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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT MUHASEBESI VE BiR ORNEK
UYGULAMA

Artan niifus, barinma ve sosyal ihtiyaglar kendini siirekli yenileyen bir iiretim
dongiisiiniin olusmasina zemin hazirlamistir. Bu baglamda insaat toplumlarin gelisim
siirecinde her zaman &nemli bir yer kaplamaktadir. Insaat taniminin igine binalar, yollar,
direkler, meydanlar, duvarlar, kopriiler, metro, havaalanlari, spor alanlar1 gibi bir¢ok
degisik alan girmektedir. Bunlarin i¢inde en yaygin olanlari ise bina ve yol yapimudir.
Insan igin barinma ihtiyac1 temel ihtiyaclardan biridir. Tiirkiye’de insanin temel ihtiyaci
olan barmmay1 mevcut giivensiz ve eski yapilardan arindirabilmek adina toplum icinde
kentsel doniisim olarak bilinen bir yasa ¢ikarilmistir. Yasanin amaci eski tarihlerde
yapilmis, kullanim Omriinii tamamlamis, giivenlik seviyesi diisiik yapilarin yikilarak,
kentlerin gelisen ve degisen modern yiizlerine uyumlu binalarin yapilmasima tesvik
etmektir. Yasa kapsaminda, kentsel doniisiim bolgesi belirlenmis bircok il ve ilge
yeniden yapilanmaya baglamig, insan ihtiyaglart dogrultusunda hareketlilik diizeyi
yiiksek olan bu sektdr daha fazla hareket kazanmistir. Bu durum ingaat sektoriin direkt
ve dolayli olarak etkiledigi diger sektorlerinde canlanmasina, insaatin Tirkiye
ekonomisinde oldukga genis bir yer kaplamasina sebep olmustur. Yasa kapsaminda
kredi faiz destegi, kira yardimi, baz1 vergi ve harglara istisnalar getirilmistir. Bu durum
konut sahibi olup binasi eskimis veya yikilma ihtiyact i¢inde olan ya da binasi riskli
alanda bulunan yapi sahipleri i¢in tesvik niteligi tasimis, insanlarin giivenli konutlarda
yasamasina sebep olacagi gibi kent ylizlerinin de degismesine olumlu katki saglayacagi
diistiniilmiistiir. Bu ¢alismada kat karsiligi insaat igleri yapan 6zel bir insaat isletmesi
tizerinde, kat karsiligi sozlesmesi ile anlasilarak yapilacak bir ingaatin senaryosu

kurgulanmis ve bu ¢ercevede olusacak muhasebe kayitlar1 yapilmistir.



Ayrica kentsel doniisiimiin sektore kattigi canlilik sebebiyle kentsel doniisiim ve

getirdigi istisnalar tez i¢ginde ele alinmustir.

Anahtar Kelimeler: Insaat Muhasebesi, Kentsel Déniisiim, Kat Karsilig1 insaat.
Tarih : Ocak, 2017.
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ABSTRACT

CONSTRUCTION ACCOUNTING IN RETURN FOR FLAT AND

A MODEL PRACTICE

Increasing population, housing and social needs have paved the way for a constant
self-renewing production cycle to occur. Construction, in this regard, has always an
important place in development process of societies. The definition of construction
includes many different areas such as buildings, roads, poles, squares, walls, bridges,
subways, airports and playfields. The widest ones among those are building and road
construction. Need for shelter is one of the basic needs for human. A law, known as
urban transformation within the community, was enacted in order to clear the sheltering
need, the basic need of human in Turkey from current insecure and old structures. The
purpose of the law is to promote construction of buildings, which are in harmony with
the contemporary faces of developing and changing cities, by pulling down the
structures which were constructed in the past, completed their lifetimes and whose
safety levels are low. Many provinces and districts designated as urban transformation
areas within the scope of the law have started restructuring, and this sector having a
high mobility level in line with human needs has got into motion much more. This
situation has also contributed the other sectors influenced by construction sector directly
and indirectly to get into motion, and the construction to have a quite wide coverage in
Turkish economy. Loan interest support, housing benefit, and exemption from some
taxes and charges have been provided within the scope of the law. This situation has
played the role of exhortation for homeowners whose buildings are both old and needed
to be demolished as well as building owners whose structures are within the risk area,
and it was thought that it would be resulted in people to live in safe dwellings and
would make a positive contribution for changing the faces of cities. In this study, a

scenario of a construction, by coming into terms with a construction agreement in return

vii



for flat, over a special construction entity conducting construction works in return for
flat, and accounting records to be arisen within this frame are performed. Further, the
urban transformation and the exceptions it brought about due to the dynamism injected

into the sector by the urban transformation are discussed in the thesis.

Key Words : Construction Accounting, Urban Transformation, Construction in Return
for Flat.
Date : January, 2017.
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BOLUM 1. GIRIS VE AMAC

Insaat, malzeme ve iscilik kullanilarak bir gayrimenkuliin meydana getirilmesidir. Bu
tanimdan yola ¢ikarak Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu gelisim siireci sebebiyle gerek alt
yapi, gerek ise iist yapt calismalari ve yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi gibi
bir¢ok iiretim faaliyetinin bulunmasi, insaat sektoriiniin Tiirk ekonomisinde oldukca
genis bir yer kaplamakta oldugunu gostermektedir. Insaat Tiirk ekonomisinde oldukga
genis bir paya sahipken, sektoriin bircok diger is alanlari ile i¢ ice olmasi diger
sektorlerinde dinamik kalmasia olumlu etki gdstermektedir. Insaat sektdriiniin isgiicii
yogun olmasi issizlik sorununun ¢dziilmesine biiyiik oranda katki saglamaktadir. Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin 16.05.2012 tarihinde 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi®’ hakkinda ¢ikarilan kanun maddesi ile hayatimiza giren
kentsel doniisiim Tirkiye’de herkesin son donemde glindemine oturmus, mevcut
durumda hareketli olan insaat sektoriiniin daha da hareketlenmesine sebep olmustur.
Yasanin amaci basta deprem olmak lizere sel, heyelan, kaya diismesi vb. afet riski
altinda bulunan boélgelerin ve risk disinda kalan, ekonomik démiirlerini tamamlamis, eski
ve hasarli binalarin tasfiyesidir. Tasfiye edilen yapilarin yerine saglikli giivenli,
standartlara ve deprem yonetmeliklerine uygun yeni yasam alanlarinin olusturulmasini
ve olabilecek afetlerde can ve mal kayiplarini en aza indirmek olarak agiklamak yerinde
olacaktir. Yine ayn1 kanun maddesinin bir bagka pozitif yani ise mevcut c¢arpik
kentlesmenin etkilerini azaltmak ve yikilan binalarin yerine refah seviyesi ylksek,

modern ve diizenli sehirler olusturmaktir.

Bu calismanin amaci, kat karsiligi insaat faaliyeti gerceklestiren 6zel bir ingaat
isletmesine ait muhasebe uygulamasi orneginin incelenmesidir. Kentsel doniisiimiin
sektore kattigt canlilik sebebiyle kentsel doniisiim kavrami agiklanmis ve kanun
kapsaminda vergi yoniinden getirilen istisna ve uygulamalara deginilmistir. Bu
kapsamda ikinci bolimde insaat hakkinda genel bilgilendirme yapilmis olup, insaat,

insaat sektoriine iligkin kavramlar, insaatin tiirleri, TDMS’ye gore yapilmasi gereken



muhasebe kayitlar1 ve vergisel boyutu 6zelge ve sirkiiler ornekleriyle anlatilmistir.
Calismanin {igiincii boliimiinde kentsel doniisiim kavrami, kentsel doniisiimiin dogusu
ve 16.05.2012 tarihinde cikartilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi”
kanunu ile insaat sektoriinii etkileyen yanlari, insaat sektoriine faydalari, yasanin tesvik,
fayda ve uygulanabilirliginin anlatimma yer verilmistir. Calismanin ddrdiincii
boliimiinde 6zel bir insaat firmasinin kat karsihigr insaat faaliyeti uygulama Ornegi
yapilmistir. Yapilan bu uygulamada kentsel doniisiim alan1 iginde bir alanda
yapildigindaki olusabilecek muhasebesel fark ve maliyetler ayrica agiklanmistir.
Calismanin son boliimii olan sonug ve Oneriler kisminda kat Karsilig1 yapilan 6zel insaat
ve kat karsiligi yapilan bu insaat faaliyetinin kentsel doniisim yasasi kapsaminda

yapildiginda fark edecek hususlarina deginilmistir.



BOLUM 2. INSAAT VE INSAAT MUHASEBESINE

AIT KAVRAMSAL CERCEVE

2.1. INSAAT KAVRAMI

Insa kelimesi, malzeme ve iscilik kullanarak bir gayrimenkuliin meydana getirilmesi
siirecindeki tiim faaliyetleri kapsar. (Ocal vd, 2003: 3) Insaat gerceklestirilen bir iiretim
eylemidir. Bu eylemin bir tarafinda insaatin alt yapisin1 kapsayan arsa veya arazi, diger
tarafinda ise ilk madde ve malzeme kullanimu ile arsa veya arazi iizerine konuglandirilan
yap1 yer almaktadir. Ozetle arsa veya arazi iizerinde, ilk madde ve malzeme (demir,
¢imento, kum vb.) kullanilarak olusturulan yap1 tamamen yeni bir {iriin olarak ortaya
¢ikmaktadir. (Cankaya, 2003: 17) Bu tanimlamadan da anlasildig1 gibi, insaat arsa ve
arazi gibi toprak pargalarin tlizerine g¢esitli malzemeler kullanilarak yapilan yapi ve
yapilagmalardir.

4734 sayilh Kamu Ihale Kanunu’nun 4. Maddesine gére “yapim” kavrami altinda
ingaat isleri su sekilde anlatilmistir; bina, spor tesisi, taskin koruma, dekapaj vb. her
tirlii insaat isleri ve bu islerle ilgili olan tesisat, imalat, ihrazat, nakliye, tamamlama,
biiylik onarim, restorasyon, c¢evre diizenlemesi, yikama, sondaj, giiglendirme ve
montaj igleri ile benzeri yapilagsmalar olarak tanimlanmustir.

Bagka bir ifade ile insaat; bina, yol, koprii, metro, demiryolu, tiinel, kanalizasyon,
havuz, istihkdm, havaalani, dekovil ve tramvay yolu spor alanlarinin yapimi gibi her
cesit yapicilik isleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim, onarim ve benzeri
islerini kapsamaktadir. Insaat, malzeme ve iscilik kullanilar meydana getirilen bir
gayrimenkuliin yapt kismina iliskin faaliyetlerin tamamini i¢ine almaktadir. (Kizilot,

2014 42)

2.2. INSAAT FAALIYETLERINE ILiSKIN KAVRAMLAR

Insaat faaliyetlerine iliskin bazi1 kavramlarin bilinmesi 6nem tasimaktadir. Bu

kavramlar agagida maddeler halinde siralanmustir:



e Isveren

e Miiteahhit

e Taseron
e Arsa

e Thale

o Teklif

e SoOzlesme

e Teminat

e Isin Baslama Tarihi

e Isin Bitim Tarihi

e Gegici ve Kesin Kabul

e Hakedis
2.2.1. Isveren

Miilkiyeti kendisine ait bir yapinin ingaati ile ilgili olarak bir sdzlesme ile belirli bir
bedel karsiliginda miiteahhit kisi veya kisileri gorevlendiren kisi veya kuruluslar ingaat
sahibi veya isveren olarak isimlendirilir. (Kiraz, 2014:14) Isveren kamu veya &zel

olabilecegi gibi tiizel veya gergek kiside olabilmektedir.
2.2.2. Miiteahhit (Yiiklenici)

Sozlesmede yer alan kosullar ve bedel karsiliginda, baskas: tarafindan istenen insaat
veya onarim isini kendi nam veya hesabina lstlenen gercek ya da tiizel kisilere
‘miiteahhit’ denilmektedir. (Babuscu, 2007: 82) Miiteahhit kelimesi yerine ‘yiiklenici’
kelimesi de kullanmaktadir. Yiiklenici olarak da tanimlanan miiteahhit; belirli bir ticret
karsiliginda malzemeli ya da malzemesiz olarak ingaat isini ihale eden, kurum veya

kisilere kars1 ingaat hizmeti vermeyi taahhiit etmis kisidir. (Cankaya, 2003: 17)
2.2.3. Taseron

Insaat isleri olduk¢a uzmanlik ve deneyim gerektiren isler smifina girmektedir. Genel

olarak bir miiteahhidin insaatin biitiin isleri ve detaylar1 konusunda uzmanlasmis olmasi



beklenmemelidir. Miiteahhitler, yapimini iistlendikleri ingaatlarin belli bir boliimiinii ya
da bolimlerini o konuda uzman diger firmalara yaptirmak zorunda kalabilirler. Bu
baglamda bir insaat iginin belirli bir kismini yapan ikinci derece miiteahhit veya ingaat
firmalarina ‘taseron’ denilmektedir. Taseronlar, cirolar1 ve c¢alistirdiklar1 personel
sayilar1 bakimindan kiiciik isletmeler olabildikleri gibi daha biiylik rakamlara ulasan
ingaat firmalar1 da olabilirler. Isin boyutu veya siiresi bakimindan bazi durumlarda
taseron firmalarla anlasmak miiteahhitler agisindan ¢ok daha ekonomik olabilmektedir.
Konularinda uzman taseronlarin verimlilik diizeyleri yiiksek, maliyetleri distk bir is
cikarmalari miimkiindiir. Dolayistyla miiteahhit/yiiklenici agisindan isin bir boliimiinii
veya boliimlerini tageronlara devretmek suretiyle maliyetlerini diisiirmesi ve karliligini

arttirmast miimkiin olmaktadir. (Yildirim, 2008: 11)
2.2.4. Arsa

Belediye ve miicavir alan smirlar1 veya kdy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla
iskdn (yapilagsma) sahasi olarak ayrilmig yerlerde bulunan arazi pargalarina arsa
denilmektedir. Baska bir ifade ile arsa; toprak olan, bos arazi, yeryiizii par¢asi da
denebilir. imar gérmiis tarlaya konut arsasi, ticari arsa vb. denir. Tarlay1 arsadan ayiran

Ozellik imar gérmiis olmasidir. (Kiraz, 2014:15)
2.2.5. Thale

Kamu Thale Kanunu (KiK) madde 4’te tammlandigi sekliyle ihale: yazili usul ve
sartlarla mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin istekliler arasindan segilecek birisi
lizerine birakildigini gosteren ve ihale yetkilisinin onaymin ardindan sézlesmenin

imzalanmasi ile tamamlanan islemlere verilen addir. (Kizilot, 2014: 45)

2.2.6. Sozlesme

Sozlesme KIK madde 4’te mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinde idare ile
yiiklenici arasinda yapilan yazili anlasma olarak agiklanmistir. Thaleye katilanlar

arasindan isin yapimina en uygun isteklinin se¢ilmesiyle ihale yetkilisi de onay imzasini



attiktan sonra isin teslimi icin soOzlesme asamasina gelinmektedir. So6zlesmenin

onaylanmasi ile yapilmasi planlanan ilgili firmaya verilmis olmaktadir. (Kiraz, 2014:61)
2.2.7. Teminat

Bir isin yapilmasinin tstlenilmesi, gerceklesecek bir alacagin veya geri almak {lizere
verilen degerlerin karsiligini temin gayesiyle sozlesme geregi olarak alinan degerlerdir.
(Senlik, 2011: 14)

Teminat olarak kabul edilecek degerler KIK madde 34’te asagidaki gibi
belirlenmistir. (Biiyiiktiirk, 2013: 48)

e Tedaviilde bulunan Tiirk parasi

e Hazine Miistesarliginca ihra¢ edilen Devlet I¢ Bor¢lanma Senetleri ve bu

senetler yerine diizenlenen belgeler

e Bankalar ve 6zel finans kurumlar tarafindan verilen teminat mektuplari
Gegici Teminat: KIK 32. maddede belirtildigi sekliyle kamu ihalelerinde teklif
bedelinin asgari % 2 azami % 4’ii oraninda gegici teminat olarak alinir.
Kesin Teminat: KIK 43. maddede belirtildigi sekliyle kamu ihalelerinde taahhiidiin
s0zlesme ve ihale dokiimani hiikiimlerine uygun olarak yerine getirilmesini saglamak
amaciyla, sozlesmenin yapilmasindan once ihale iizerinde kalan istekliden ihale bedeli

tizerinden hesaplanmak suretiyle % 6 oraninda kesin teminat olarak alinir.
2.2.8. Isin Baslama Tarihi

Taahhiit islerinde isin baglama tarihi; yapilan sézlesmede yer teslimi ongoriilmiisse
yer teslim tarihi, yer teslimi Ongoériillmemisse isin fiilen basladigi tarihtir. Bunlarin
hicbiri belirtilmemisse sozlesmenin imza tarihi isin baglama tarihi olarak kabul
edilmektedir. (Alagoz, 2008: 4)

2.2.9. Isin Bitim Tarihi

Kanunun 44. maddesinde isin bitim tarihinin, insaat ve onarim islerinin gegici ve
kesin kabul usuliine tabi oldugu hallerde ge¢ici kabuliin yapildigini gdsteren tutanagin
idarece onaylandig1 tarih, diger hallerde ise isin fiilen tamamlandig1 veya fiilen

birakildig: tarih olarak kabul edilecegi belirtilmektedir. Isin bitim tarihinin énemi kar ve



zararin tespit edilip beyanname ile beyan edilme zmaninin belirlenmesi agisindan biiyiik

oneme sahiptir. (Alagoz, 2008: 5)
2.2.10. Gegici ve Kesin Kabul

S6zlesme konusu insaat isi tamamlandiginda, yiiklenicinin basvurusuyla yapilan 6n
inceleme sonrasinda idare tarafindan yapilan kabule “Geg¢ici Kabul” denir. Gegici kabul
sirasinda  olusturulan komisyonun tespit ettigi eksikliklerin giderilmesi sonrasinda
yiiklenicinin basvurusu ile yapilan inceleme sonrasinda igverence yapilan kabule “Kesin

Kabul” denir. Her iki kabul i¢in de tutanak diizenlenir. (Alagoz, 2008: 5)

2.2.11. Hak Edis

Hak edis mali bir kavramdir. S6zlesmeye dayali bir insaat taahhiit veya onarim
isinde, ise baslanmasindan belirli bir ana kadar gegen siirede gerceklestirilen kismina
ait islemlerin parasal olarak belirlenmesi ‘hak edis’ olarak agiklanir. Uygulamada hak
edis; miiteahhitlere is programina uygun olarak yapilan isin ve iste kullanmak iizere
insaat alanina getirilen malzemenin miktarini, tutarini, birim fiyatini, hak kazandigi
fiyat farkinin hesaplanma bi¢imini ve tutarini, sdzlesme ve yasalarin O6ngordigi
kesintileri gosteren raporlardir. Bu baglamda hak edis raporlari, esas olarak yapilan isin
karsiliginin is yapildikga miiteahhide 6denmesi amaciyla diizenlenen belgeler olmasi
nedeniyle, ayn1 zamanda isin belli bir kisminin da yapildigini géstermektedir. (Senlik,
2011: 6)

2.3. INSAAT SEKTORUNUN TANIMLANMASI VE
SEKTORE AIT GENEL BILGILER

Genel anlamda ingaat sektorii, bir¢ok sektor ile girdi-¢ikti iliskisi i¢erisindedir. Pek
cok is kolunun aksine insaat sektorii, ¢ok sayida farkli sektor ile birlikte tiretim
yapabilecek nitelikte bir sektordiir. Dolayisiyla, insaat sektorii gogu iilke i¢in lokomotif
sektor iglevine sahiptir. Bir iilkedeki insaat sektoriinlin hareketliligi ve faaliyeti iilke

ekonomisinin gelismesi ve canlanmasi agisindan 6nem tagimaktadir. Bagka bir ifade ile



iilkelerin  ekonomilerinin  kalkinmasinda ingaat sektorlinlin  dogrudan  etkisi
bulunmaktadir.
Insaat sektdriiniin gelisiminde etkili olan faktorleri su sekilde siralamak miimkiindiir:

(Imsad, 2011: 3)

e Kamunun yatirim biitgesi

e Kisisel tasarruflarin konut yatirimina doniisme egilimi

o Ogzel sektoriin yatirim trendi

e Yabanci sermayenin Tiirkiye’de yatirim yapma durumu

e Ingaat sektdriiniin yurt i¢i ve yurt disinda gelismesini engelleyen problemlere

kamunun problem ¢6zme performansi

2.4. INSAAT TURLERI

Insaat; alt yapu, {ist yap, prefabrik, betonarme ve celik konstriiksiyon insaatlar olmak

lizere 5 tiirden olusmaktadir. insaat tiirleri asagida detayli olarak anlatilmistir.
2.4.1. Alt Yap1 Insaati

Alt yapi ingaatlari; yol, elektrik, igme suyu sebekeleri, mevcut veya planlanan atik
su kanallari, mekanik ve biyolojik aritma tesisleri, toplayict ve kusaklama kolektorleri,
igme suyu sebekeleri, desarj hatlar1, desarj pompalari, ara terfi, terfi merkezleri, isale
hatlari, dogalgaz, su hazneleri, aritma tesisleri, baraj, regiilator, telefon gibi tesislerden
olusan sistemler olarak tanmimlanabilir. (ISK1, 2012: 6)

Kentlesme ve saglik yasam alanlarinin kurulabilmesi, refah toplumu olusturabilmek
icin bireylerin ihtiya¢ ve beklentilerini karsilayabilmek modern ve sosyal devletlerin
asli gorevidir. Bu anlamda altyap1 ¢alismalarinin ¢cogunun kentlesme 6ncesinde etkin bir
sekilde planlanmas1 gerekmektedir. Kisaca altyapr calismalarinin imar planlamasi ile
baslayan bir siire¢ olmas1 gerekmektedir. Yerel yonetimler ve belediyeler imar plan
caligmalar1 esnasinda, altyapi tesislerinin var olan durumu ve planlanan Olgekte
olusacak ihtiyaglar1 belirleyerek altyapi planlamasi yapmalar1 gereklidir. Altyapinin
olusturulmasi, yenilenmesi ve farklilastirilmasinda, imar Ozellikleri goz Oniinde
bulundurularak oncelikler saptanmali c¢alismalar planli ve esgiidim iginde

gerceklestirilmelidir. (Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, 2009: 10)



2.4.2. Ust Yapi Insaati

Altyapi lizerine kurulan, oturmaya veya iiretime yarayan yapilarin timidiir. Farkli
bir tanimla; yolun trafik yiiklerini tasimak ve bu yiikii taban zemininin tagima giiciinii
asmayacak sekilde taban ylizeyine dagitmak iizere altyapi iizerine insa olunan ve alt
temel (temel alt1) ile temel ve kaplama tabakalarindan olusan kismi {istyapi olarak

tanimlanmaktadir. (Web_1, 2015)

2.4.3. Prefabrik Insaat

Dilimize ingilizceden gecen prefabrik sozciigii, kavram olarak “pargalar1 dnceden
hazirlamak™ anlamindadir. Insaat sektoriinde prefabrik insaat ise; yap: elemanlarinin
fabrika ortaminda tek tek projesine uygun olarak yapilmasi ve sonradan insaat yerinde
birbirine monte edilmesi sonucu olusan yapilara denilmektedir. (Sezer, 2006: 16)

Gelisen teknoloji ile prefabrik yapilarda geleneksel sistemlerden farkli olarak
makinelerin yogun sekilde kullanilmasi ve 6n yatirim maliyeti bulunmasi nedeniyle,
prefabrikasyon sistemlerinin ekonomik olmadigi diisiincesi ¢ogu insanin zihninde yer
alabilir. Ancak pek ¢ok olumlu yonii bulunan prefabrik yapilar yatirimcisina uzun
vadede onemli kazanglar saglayabilmektedir. Bu baglamda kazanglardan saglanabilecek
olumlu yonleri su sekilde siralanmas1 miimkiindiir: (Polat vd, 2007: 150)

e Prefabrik betonarme yap1 sistemlerinin Uretiminde kalip bir defa
kurulmaktadir ve aymi kaliptan gergeklestirilen seri {lretim ile kalip
maliyetleri azaltilmis olmaktadir.

o Fabrika ortaminda gergeklestirilen iiretimde ¢alisan sayisinin santiye alaninda
yapilan iiretime gore daha az olmasi ve siki denetimler ile is kazas1 sayisinin
azaltilmastyla is giicii daha verimli bir sekilde kullanilmaktadir.

e Fabrikada, santiye alanina kiyasla daha iyi calisma kosullarinda iiretim
gergeklestirilmesi istenilen kalitede iiriin elde edilmesini saglamakta, bunun
yaninda kit kaynaklar verimli bir sekilde kullanilarak malzeme kullanimi
dengede tutulmaktadir.

e Kapali alanda insa edilen prefabrik betonarme yap: sistemlerinin liretiminin
mevsim farkliliklarindan etkilenmemesi; santiyede proje i¢in gerekli altyap1

faaliyetleri devam ederken tasiyic1 sistemlerin fabrikada iiretilebilmesi;



tiretimin sabit birakilmast nedeniyle calisma programinin daha kesin
saptanmasi ve muhtemel gecikmelerin Ongoriilmesi; proje yapim siiresini
olduke¢a kisaltmaktadir.

e Fabrikada yapilan prefabrik betonarme yapi sistemlerinin tiretiminde beton
dayaniklilig1r i¢in son derece Onemli olan kiir sartlar1 en iyi sekilde
saglanmaktadir.

e Uretimdeki devamlilik ve tekrar sayesinde uzmanlasma elde edilmektedir.

o ihzarat’ ihtiyact olmadigindan depolama ve stoklama  maliyeti
olusmamaktadir.

e Fabrika iiretiminde arzu edilen kaliteyi saglayabilmenin sayesinde iiretilen
yapi parcgalari daha uzun émiirlii olmaktadir.

e Fabrika iiretiminde insa siiresinin hizlanmasi, is¢ilikten en yiiksek verimin
alinmas1 ve malzeme kaybinin minimuma getirilmesi sayesinde verimlilik
diizeyi artmaktadir.

e Prefabrik betonarme yapi sistemleriyle insa edilen yapinin sonlandirilir
sonlandirilmaz servise hazir duruma getirilmesi ve geleneksel ingaata kiyasla
daha erken tamamlanmasi sayesinde yatirimciya erken kira veya satis geliri
sunmaktadir.

e Prefabrik betonarme yapi sistemlerinin liretiminde beklenen maliyetle gercek
maliyet arasinda c¢ok biiyiik farklarin olusmamasi veya saptanmasi biitge

dahilinde kaliniyor olmasini saglamaktadir.
2.4.4. Betonarme Insaat

Dilimize Fransizca bir terim olan ‘betonarme’ (donatilmis beton) sézcliglinden gegen
betonarme kavramini; beton ile ¢elik olan donati ¢ubuklarinin beraber c¢alisacak ve
birbirlerinin eksiklerini tamamlayacak sekilde bir araya getirilmesi olarak agiklanabilir.
Yiiksek basing dayanimina sahip betonun ig¢ine yiliksek ¢ekme dayanimina sahip gelik
cubuklarin yerlestirilmesi ile betonarme yap1 malzemesi olusturulur. Birbirlerinin zayif

yonlerini kapatan her iki malzemenin bir araya gelmesi ile mekanik O6zellikler

! fhzarat; insaat bilinyesinde kullanilacak malzemenin, miiteahhit tarafindan santiyeye getirilerek,
usuliine uygun olarak depo edilmesine ihzarat denir. (Web_2, 2015)
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bakimindan ¢ok daha {iistiin bir malzeme ortaya ¢ikar. Elde edilen bu malzeme ile
yapilan ingaatlara ‘betonarme ingaat” denilmektedir. (Celep, 2009: 42)

Betonarmenin uygulama alanlar1 ve betonarme insaat tiirlerine; bina, kopri, tiinel,
baraj, istinat duvari, sivi deposu, Silo, yol ingaati sanat yapilari ve su yapilar: rnek
olarak verilebilir. Ulkemizde betonarme yapilar, ahsap ve celik yapilara gore daha fazla
tercih edilmektedir. Betonarme yapilarin diger yapi tiirlerine gore daha g¢ok tercih
edilmesinde betonarme yapilarin; rijitliginin2 fazla olmasi, dayaniminin ve Omriiniin
uzun olmasi, malzemeye istenen seklin verilebilmesi, malzemenin birlesme sorununun
olmamasi, ucuz olmasi, is¢i bulmanin kolay olmasi, yangma karsi dayanikli olmasi,
bakiminin kolay olmasi etken faktorler olarak yer almaktadir. Fakat betonarme yapilarin
bu ozelliklerine karsin, ahsap ve c¢elik yapilara gore zayif yonleri de bulunmaktadir.
Betonarme yapilarin zayif yonleri; yapinin agir olmast, beton kalitesinin tutturulmasinin
zahmetli olmasi, giiclendirilmesinin zor olmasi, kalip maliyetinin fazla olmasidir.

(Akkaya, 2007: 27)
2.4.5. Celik Konstriiksiyon Insaat

Celik konstriiksiyon yapilarda tiim tasiyici sistemlerin celikten iiretildigi, ozellikle
deprem tehdidi tasiyan cografi bolgelerde tercih edilen, ¢ogunlukla gelik konstriiksiyon
fabrika binalari, celik konstriiksiyon hangar, celik konstriiksiyon spor tesisleri, g¢elik
konstriiksiyon depo ve ¢elik konstriiksiyon atdlyelerde kullanilan, genis acikliklara ve

yiikseklige sahip celik yapi sistemidir. (Web_4, 2015)

2.5. INSAAT CESITLERININ SINIFLANDIRILMASI

Ingaatlar gesitli kriterlere gore smiflandirilabilir. Bu simiflandirmalara gére ilgili
ingaat iginin tabi oldugu vergi mevzuati defismekte ayni sekilde TMS uygulamasi
karsisindaki konumu belirlenmektedir. Insaatlar fiziksel dzelliklerine gdre genel olarak
menkul ve gayrimenkul ingaatlari olarak siniflandirilabilir: (Senlik, 2011: 2)

e Menkul Insaatlar: Baskasinin arazisi iizerinde kalic1 olmamak kaydi ile insa
edilen baraka tarzi hafif ingaatlara denir. Tapu sicil kaydi yapilmasi

gerekmeyen bu ingaatlar, insa edenin miilkiyetinde olan yapilardir. Menkul

2 Rijitlik, bir yapinin yiikler karsisinda sabit kalabilme yetenegidir. (Web_3, 2015)
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ingaatlara; yazlik sinema, lunapark, panayir, kuliibe, baraka ornek olarak
verilebilir. Insaat tiirlerinden menkul insaatlar baraka, kuliibe vb. gibi gecici
siireli kullanimlar icin ve tasmabilir dzellikteki insaatlar1 icine alir. Insaat
santiyelerinde yapim siiresince kullanilan prefabrike yapilar bu tir
ingaatlardir. Bu ingaatlar insa edenin miilkiidiir ve tapu kaydi
gerekmemektedir.

e Gayrimenkul Insaatlar: Kalict olarak yapilan ve menkul insaat disinda
kalan tiim insaat tiirleridir. Uzerine yapildig1 arsa veya araziye dogrudan veya
dolayli olarak bagli olup ekonomik deger tasiyan yapilara verilen isimdir.
Konutlar, ticari, sanayi, kiiltiirel yapilar ve 6zel uzmanlik isteyen insaatlarin
(koprli, baraj, yol vb.) timii gayrimenkul insaat tiiriine Ornek olarak

verilebilir.

2.6. INSAAT YAPIM TURLERI

Insaat yapim tiirleri &zel insaat ve taahhiit ingaat olmak iizere iki ¢esitten
olusmaktadir. Ingaat tiirlerindeki degisiklik insaatin nasil degerlendirilmesi gerektigi

hakkinda farklilik yaratacagindan tiiriintin ayrimi 6nem tasimaktadir.
2.6.1. Ozel insaat (Yap-Sat insaat)

Sahis veya kurumlarin kendi ad ve namlarina kullanim veya satma amach
gerceklestirdikleri ingaat islerine ‘Gzel ingaat’ denilmektedir. Ozel insaatlarda yapim
amacinin herhangi bir énemi bulunmamaktadir. Insaati yapan kendi kullanimi igin
yapabilecegi gibi satmak amaciyla da yapilabilmektedir. Bu insaatlarin kimin arsasinin
tizerinde insa edildigi Onemli olmamaktadir. Arsa, insaati yapanin kendi mal
olabilecegi gibi, kiralanmis ya da isgal edilmis bile olabilir. Arsa sahibi olmakta insaatin
ozel ingaat olma &zelligini degistirmez. Ozel insaatlar ingaat sahibince yapilabilecegi
gibi, baskasinin taahhiidiine birakilarak da gergeklestirilebilir. Bagkasinin taahhiidiine
devredilmesi halinde insaat isi hem miiteahhit tarafindan taahhiit biciminde hem de isin
sahibi tarafindan igveren adiyla bagkasina yliklenilmekle beraber, insaatin sahibi olma
yoniinden &zel insaat yapilmis olmaktadir. Ozel ingaatlarin iktisadi bir firmaya ait olup

olmamas1 Ozel ingaat olma oOzelligini degistirmez. Bu acgidan bir gecekondu insa
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edilmesi, bir is merkezi veya biiyiik bir site insa edilmesi de 6zel insaattir. (Tar1, 2010:
77)

Ozel insaat isletmeleri, kendi ad ve hesaplarina ev veya isyeri olarak kullanilmak
lizere, kanunlara uyan bir bigimde yapilar yapan ve bu yapilar1 ticari olarak satan
isletmelere denilmektedir. Bu isletmeleri, taahhiit seklide yapilan insaat isletmelerinden
ayiran en Onemli Ozellik, yapilari kendi ad ve hesaplarina yapmis olmalaridir. Bu
Ozelliginden dolayi, isletmelerin yapinin insasi i¢in gereken esas girdi olan arsanin elde
edilmesini mecburi hale getirmektedir. Ozel insaat isletmeleri, insa ettikleri binalarmn
satigin1 yaparken satis sozlesmesi diizenlerler. Bu sebeple 6zel insaat isletmesi ile
miisterisi arasinda satig akdi hiikiimleri gegerlidir. Oysaki ingaat taahhiit igletmeleriyle
kendi ad ve hesabina yap1 meydana getiren is sahibi arasinda ise istisna akdi hiikiimleri
uygulanir. (Ocal vd, 2003: 51)

Ozel ingaat isletmeleri, insa ettikleri binalari ev veya isyeri olarak pazarlayarak
satiglarini yaparlar ve bu satiglardan dolay: elde ettikleri kar ticari kazanglarini meydana
getirir. Ozel ingaatlar yapilis sekillerine gore; kendi adina ve hesabina bina insa ederek
satmak amaci ile yapilan insaat igleri (yap-sat seklinde), kat karsilig1 yapilan insaat isleri
(konut ve igyeri ingaatlar1) ve satmak maksadi olmadan kendi arsa ve arazi iistiine veya
gecekondu olarak baska kisilerin arazileri iistiine yapilan insaat isleri olmak iizere ii¢
grupta incelenebilir. (Kavacik, 2008: 8)

Ozel (yap-sat) insaat islerinde insaatin yapilacagi arsanin temini iki sekilde
olmaktadir: (Sen, 2011: 137)

e Arsanmin Satin Alinmasi: Insaat firmasi veya arizi olarak ingaat faaliyetinde
bulunacak gerc¢ek kisinin insaat islerinde kullanmak {izere arsa teminini kendi
finansman giicliyle temin etmesidir.

e Arsanin Kat Karsihgi Temin Edilmesi: Arsanin {¢iincli bir kisi ile
sozlesme yapilmak suretiyle bagkasina ait bir arsa {izerine insaat yapilarak
arsa sahibine ¢ikacak bagimsiz boliimlerden sézlesmeye gore pay verilerek
arsanin temin edilmesidir.

Kat karsiligr insat islerinin; arsa sahibi ve ingaati yapacak kisiye yiikledigi bazi
hukuki sorumluluklar oldugu gibi, hukuki sartlar1 da bulunmaktadir. Kat karsilig1 ingaat
isleri, hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karsilikli bor¢ yiikleyen ‘eser

sozlesmesine’ dayanir. Yiiklenicinin borcu s6zlesme sartlarina, mimari ve statik projeye
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uygun olarak sézlesmede yazili siirede eseri meydana getirmektir. Arsa sahibinin borcu
da yiikleniciye arsa payinin devrini zamaninda ve eksiksiz olarak yapmasidir. Arsa pay1
karsiliginda kat yapiminda, insaatginin yiiklendigi kendi geregleriyle yapi yapma
ediminin karsiligin1 arsa maliki, arsanin bir bdliimiiniin miilkiyetini gegirerek
ddemektedir. Insaatcinin yap1 yapma gérevinde agir basan yon, bagimsiz béliimlerin
tesliminden ¢ok anlagmaya uygun olarak katlarin yapilmasi isidir. Bu nedenle
insaat¢inin edimi, eser sdzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Buna karsilik
arsa sahibinin karst edimi, tasinmaz satis soOzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini
tagimaktadir. (Selimoglu, 2010: 11) Bu baglamda, arsa pay1 karsiliginda kat yapimu gift

tipli karma s6zlesmedir denilebilir.
2.6.2. Taahhiit insaatlar

Taahhiit; bir sey yapmay: iistiine alma, tistlenme seklinde tanimlanabilir. Gergek
veya tiizel kisilere ait bir insaat isinin yiiklenici firma tarafindan, belli bir bedel
karsiliginda yapimi ve teslim edilmesi ile sozlesme sartlarina uygun olarak
gerceklestirilmesi taahhiit seklinde yapilan ingaat ve onarim isinin kapsamina
girmektedir. Taahhiit islerinde yapilan is bir {iretim isi olmakla beraber, yapilan iiretim
siparis Uretimdir ve esas girdi olan arsanin sahipligi liretimi yapana degil, siparisi veren
kisiye aittir. Yapilan iiretim satilmak {izere yapilan bir {iretim degil, fason iretim ile
siparis iiretimin karigimi olan bir igslemdir. Bu 6zelliginden dolayr muhasebede hizmet
tiretimi seklinde degerlendirilmektedir. (Adiloglu, 2006: 6) Taahhiit biciminde meydana
gelen igler hizmet {iretimi olarak adlandirilirken, bu isleri yapan insaat isletmeler ise
hizmet isletmesi olarak adlandirilmasi uygun olacaktir.

Taahhiit seklinde yapilan insaatlar iki grupta incelenir. Birincisi yillara sari insaat ve
onarim igleridir. Yapim siiresi bir yildan uzun siiren ingaat taahhiit ve onarim isi, yillara
sari insaat taahhiit ve onarim isi olarak tanimlanir. Siiresi bir takvim yilindan fazla
oldugunda 6zel bir vergilendirmeye tabi tutulur. Yapimi bir yi1ldan uzun siirmeyen fakat,
hesap donemi itibariyle iki hesap donemini kapsayan insaat taahhiit ve onarim isleri
yillara sari insaat ve onarim isi olarak kabul edilir. ikincisi ise, yillara sari olmayan
ingaat ve onarim isidir. Siire olarak bir hesap donemini kapsayan insaat ve onarim isleri
yillara sari olmayan insaat ve onarim isi olarak kabul edilir. Yillara sari olmayan ingaat

ve onarim isleri vergilendirme bakimindan genel hiikiimlere tabidir.
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Kendi nam ve hesabina gergek ve tlizel kisilere karsi sozlesmeli ve sozlesmesiz
olarak bir isin yapilmasini veya teslimini {istlenmektir. Bir ingaat taahhiidiin olabilmesi
icin dort faktoriin bulunmasi gerekmektedir. Bunlar; yapilacak bir is (bir seyin imali),
isin bedeli, isin bedel karsiliginda yapiminmi iizerine alan kimse (miiteahhit) ve isi
yaptiran kimsedir (i sahibi). Taahhiit insaatlari; yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim
isleri ve yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve onarim isleri olmak {izere iki grupta
incelenmektedir. (Kizilot, 2014: 54)

Yillara Yaygin (Sari) insaat Taahhiit ve Onarim Isleri: Insaatin bitim siiresi 1
yildan fazla siiren taahhiit ve onarim isleri yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isi
olarak tanmimlanir ve isin bitirilme siiresi yapilan sozlesmeye gore belirlenir. Bu tiir
ingaat taahhiit islerinde kastedilen isin oniki aylik zaman dilimi seklinde bir yili
olusturmasi degil, isin basladigi hesap doneminde tamamlanmayarak bir sonraki hesap
donemi ya da dénemlerinde tamamlanacagidir. Konuya bir 6rnekle agiklamak gerekirse;
01.01.2016 tarihinde baslayip 31.12.2016 tarihinde bitirilen bir insaat yillara yaygin
ingaat faaliyeti olarak adlandirilamayacaktir. Ciinkii ayn1 hesap donemi igerisinde
baslamis ve bitirilmistir. Ancak, 30.09.2015 tarihinde baslayip 30.05.2016 yilinda
tamamlanan bir ingaatin yapim siiresi oniki aydan azdir buna ragmen yillar yaygin insat
olarak degerlendirilir. Ciinkii ingaat iki hesap donemini kapsamaktadir. Bu tarihleri
kapsayan ingaat yillara yaygin insaat taahhiit isi olarak ifade edilecektir. (Senlik, 2011:
6)

Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim faaliyetleri; insaat sdzlesmesi kapsaminda
yapilan, yapimi taahhiit ile gergeklesen ve yapisi itibariyle bir takvim yili i¢inde
bitirilmesi miimkiin olmayan, hafriyat, baraj, yol, koprii, insaat, tiinel, metro gibi
taahhiit ve onarim islemleridir. (Asker, 2006: 64)

Yillara Yaygin Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Isleri: Ayni yil icerisinde
baglanan ve bitirilen insaat isleri yillara yaygin olmayan insaat taahhiit isi olarak
adlandirilir. Yukarida verdigimiz Ornekten hareket ederek, insaatin baslama tarihi
01.01.2016 ve bitirilme tarihi 31.12.2016 ise; yapilan insaat yillara yaygin olmayan

ingaat taahhiit ve onarim isleri olarak adlandirilir. (Sayari, 2004: 61)
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2.6.2.1. Taahhiit insaat Ozellikleri

Taahhiit seklindeki ingaat faaliyeti, insaat sektoriinde faaliyette bulunan isletmelerin
kendi nam ve hesabmma gergek ve tiizel kisilere kars1 sozlesmede belirlenen sartlar
altinda bir yapiy1 meydana getirmek iizere yaptiklari insaat isleridir. Konutlar ve ticari,
smai, sosyal ve kiiltiirel yapilar ve 6zel uzmanlik alani isteyen ingaat faaliyetleri
taahhiit seklindeki insaata drnek olarak gosterilebilir. (Cankaya, 2003: 19)

Vergi hukuku yoniinden insaat ve onarim islerinin taahhiit edilmesi, Borglar
Kanunun 355. maddesindeki istisna akdinin tanimina tamamen uygundur. Bu madde ile
istisna akdi; istisna bir akittir ki, onunla bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (is sahibi)
vermeyi taahhiit ettigi semen karsiliginda bir seyin imalini iltizam eder. (Kizilot, 2014:
60) Insaat ve taahhiit isleri olarak vyiiriitiilen bu isler baskasi adina yapilan insaat
isleridir, faaliyetlerin taahhiit insaat ve onarim isi olarak kabul edilmesi i¢in su
unsurlarin olmasi gereklidir: (Senlik, 2011: 9)

e Insaat isinin yapilmasini isteyen bir tarafin bulunmasi, (is sahibi veya ihaleye
verenler)

e Insaat isinin yapilmasini iistlenen ikinci taraf, (miiteahhit veya taseronlar)

e Sozlesmeye konu olan ingaat — taahhiit ve onarim isinin bulunmasi. (Yol,
koprii, bina, vs.)

Yukarida sayili ii¢ unsura ek olarak ticret unsuru eklenebilir (Cankaya, 2003: 18).
Insaat taahhiit isletmeleri ile nam ve hesabina yapi insa edilen isveren arasinda istisna
akdi hiikiimleri gecerliyken, 6zel insaat isletmelerinde isletme ile miisteri arasinda satig
akdi hiikiimleri uygulanir. (Alagéz, 2008: 5)

Taahhiit seklindeki ingaatlar i¢in 6zel sektor tarafindan yaptirilan insaatlar noktasinda
sOzlesme serbestisi s6z konusu iken kamu tarafindan yaptirilan taahhiit islerinde belli
usul ve igerik mecburiyeti vardir. Bu hususlar KIK’te agiklanmaktadir: (Biiyiiktiirk,
2013: 48)

Emanet Usulii: Bir insaat ve onarim iginin, araya bir miiteahhit girmeden, idare veya
idare adina sorumlu bir heyet tarafindan yaptirildig: usuldiir. Emanet usulii yiirtirliikten
kaldirilan 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun 81. maddesinde yer almaktaydi. 4734
sayili Kamu Thale Kanunu’nda emanet usulii veya buna benzer nitelikte bir diizenleme
yer almamaktadir. Fakat yinede bu durumu, emanet usuliiniin kaldirildigi anlaminda

yorumlamak dogru olmaz.
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fhale Usulii: Thale, idarenin miiteahhidi segmek amaciyla isteklilerin en uygun
Onerisini kabul etmesi seklinde tanimlanabilir. Bu se¢imde acgiklik, rekabet serbestisi,
diristliik, yeterlilik ve uygun fiyat gibi unsurlar aranir. Uygun bedel, tahmin edilen
bedeli gecmemek {lizere, Onerilen bedellerin en diisiik olanidir. Ancak, yapilan
karsilagtirma sonucunda idare i¢in daha yararli olacagi anlasilan Oneri uygun bedel
olarak kabul edilebilmektedir. KiK madde 18’e gére idarelerce mal veya hizmet
alimlar1 ile yapim islerinin ihalelerinde asagidaki usullerden biri uygulanir (Kizilot,
2014: 64):

Acik Thale Usulii: KIK madde 19’a gore agik ihale usulii biitiin isteklilerin teklif
verebildigi bir ihale usuliidiir. Bu usulde belirli bir sayida teklif gelmesi sarti
bulunmamakta olup ihaleye sadece bir teklif verilmesi halinde bile ihale
yapilabilmektedir. Thaleye verilen tekliflerin tamaminin reddedilmesi durumunda veya
ihaleye hig teklif verilmemesi gibi hallerinde ihale iptal edilmektedir. (Biiyiiktiirk, 2013:
50)

Belli Istekliler Arasinda fhale Usulii: KiK 20. maddesine gore, belli istekliler
arasinda ihale usulii, yapilacak 6n yeterlilik degerlendirmesi sonucunda idarece ihale
icin davet edilen isteklilerin teklif verebildigi usuldiir. Yapilacak igin 6zelligi uzmanlik
ve ileri teknoloji kullanimimi gerektirebileceginden agik ihale usuliiniin uygulanamadigi
mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin ihalesi bu usule gore yaptirilabilir. On
yeterlilik degerlendirmesi sonucunda yeterli bulunmayan isteklilere yeterli bulunmama
gerekgeleri yazili olarak bildirilir. Isin 6zelligine gore rekabeti engellemeyecek sekilde
KIK 40. maddeye uygun olarak belirlenen ve ihale dokiimani ile davet mektubunda
belirtilen degerlendirme kriterlerine gore tekliflerin degerlendirmesi yapilarak ihale
sonuglandirilir. Thaleye davet edilebilecek aday sayisinin besten az olmasi veya teklif
veren istekli sayisinin ligten az olmasi halinde ihale iptal edilir. Bu durum sebebiyle
ihalenin iptal olmasi durumunda, ihaleye katilim kriterleri tekrar gozden gecirilerek
varsa hatalar ve eksiklikler giderilmek suretiyle, 6n yeterligi tespit edilen biitiin
istekliler tekrar davet edilerek ihale sonuglandirilabilir. Belli istekliler arasinda ihale
usuliiniin en 6nemli ve diger ihale usullerinden ayiran 6zelligi, ihaleye katilacaklarin 6n
yeterlilik degerlemesine tabi tutulmasi ve yapilmasi istenilen isin uzmanlik ya da ileri
teknoloji kullanimin1 gerektirmesidir. Bu usuliin diger bir 6zelligi ise ihaleye davet

edilen veya teklif verenler acisindan bir alt sinir ongoriilmiis olmasidir.
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Pazarhk Usulii: KiK 4. maddesinde, ihale siirecinin iki asamali olarak
gerceklestirildigi usul olan pazarlik usuliinde, idarenin ihale konusu olan isin teknik
detaylar1i, gergeklestirme yontemlerini ve belli had araliklarinda fiyati isteklilerle
goriisebildigi ihale usulii seklinde tanimlanmustir.

KIK 21. maddesinde pazarlik usuliiniin hangi hallerde kullanilacag1 belirlenmis olup
asagida siralandigi gibidir: (Biiyiiktiirk, 2013: 52)

e Acik ihale usulii veya belli istekliler arasinda ihale usulii ile yapilan ihale
sonucunda teklif ¢ikmamasi

e Dogal afetler, salgin hastaliklar, can veya mal kaybi tehlikesi gibi ani ve
beklenmeyen veya idare tarafindan dnceden Ongoriilemeyen olaylarin ortaya
¢ikmast tizerine ihalenin ivedi olarak yapilmasinin zorunlu olmasi

e Savunma ve giivenlikle ilgili 6zel durumlarin ortaya ¢ikmasi lizerine ihalenin
ivedi olarak yapilmasinin zorunlu olmasi

e ihalenin arastirma ve gelistirme siirecine ihtiyac gdsteren ve seri iiretime
konu olmayan nitelikte olmast

e ihale konusu mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin 6zgiin nitelikte ve
karmasik olmasi nedeniyle teknik ve mali 6zelliklerinin gerekli olan nitelikte

belirlenememesi

2.6.2.2. Taahhiit ingaat Fiyat Saptama Sekilleri

Insaat sdzlesmeleri; isveren ile miiteahhit arasinda belirlenen fiyat hesaplama
yontemine gore diizenlenir. Siikrii Kizilot bu yontemleri asagidaki gibi siralamistir:
(Kizilot, 2014: 64)

Birim Fiyat Usulii: Her bir insaat isinin ayr1 degerlendirildigi, birim {retim
fiyatlarinin tespit edilip kontrat tutariin mevcut birim fiyat ile is i¢in yapilmacak ve
tiretilecek olan toplam birim sayisinin ¢arpilmasiyla sézlesmenin tutarinin hesaplandigi
yontemdir. Genel olarak uygulamada bu yontem kullanilir. Her bir is kaleminin
fiyatlarindan yola ¢ikarak maliyet ve kar analizine imkan veren bir yontemdir. Isin
yapmnin devam ettigi slire iginde diizenlenen hakedis raporlarinda ise baslanildigi
tarihten itibaren yapilan isi Olglimlendigi, her {nitenin birim fiyatlar1 ile

degerlendirildigi ve global olarak hakedis tutarinin hesaplandigi yontemdir. Her
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hakedisten bir Onceki hakedis tutar1 disiiliir ve kalan deger {izerinden miiteahhidin
eksiltme indirimi de diisiilmek suretiyle o devrenin briit hakedis tutar1 bulunur.

Maliyet Arti Kar Usulii: Maliyet art1 kar yontemi; miiteahhit tarafindan is icin
Ongoriilen ve igveren tarafindan kabul edilen maliyet tutarinin iizerine yine karsilikli
mutabik kalinan oranda veya tutarda bir karin miiteahhite 6denmesini Ongéren
sozlesmelerdir. Kamu ve 6zel isverenler tarafindan kullanilan bu yontemde miiteahhitin
maliyet olarak idareye sunduklar1 giderlerinin idarece denetime ve kontrole acik oldugu
bu baglamda ucu ag¢ik ve suiistimale agik uygulamalarin 6ntine gegildigi belirtilmelidir.
Genellikle Anglo-Sakson kokenli iilkelerde ve biiyiik uluslararasi ihalelerde kullanilan
bir yontemdir. Baslangigta insaat maliyetleri global olarak hesaplanmasina karsin
sonradan meydana gelecek degisikliklere gbére de kar marj1 ayarlanabilmektedir.
Yiikleniciye ddenecek kesin kar tutari isin bitiminde tiim maliyetler ortaya ¢iktiginda
netlesmektedir. Maliyet arti kar yerine Maliyet art1 iicret seklinde uygulamasina da
rastlanmakta; bu durumda kar orani yerine anlagilan bir tutarda 6deme isveren
tarafindan miiteahhite yapilmaktadir. Maliyet art1 kar yontemi genel olarak maliyetlerin
insaatin basinda tam olarak 6ngoriilemedigi durumlarda ve iilke riskinin yiiksek oldugu
tilkelerde yabanci ingaat firmalarinin ilgisini yiikseltmek i¢in kullanilmaktadir.

Gotiirii Fiyat Usulii: Gotiirii fiyat usuliinde isin tamami veya bir boliimii i¢in sabit
bir tutar yapim fiyati olarak saptamir. Is bittiginde miiteahhite &denecek tutar
degismediginden miiteahhit i¢in esnek olmayan ve risklerin yonetilmesi zor olan bir
yontemdir.

Karma Fiyat Usulii: Yukarida sozii edilen yontemlerin karma olarak uygulandigi
fiyat saptama yontemidir. Ornek olarak bir iist limit belirlenmis olan maliyet arti1 kar
yontemi verilebilir. Isveren her haliikarda kontrat icin iist smir olarak bir tutar

belirleyebilir bu tutar1 asan maliyetleri kabul etmeyecegini belirtebilir.

2.7. INSAAT ISLEMLERININ MUHASEBELESTIiRILMESI

Ozel insaat isletmeleri, faaliyetleri geregi birer iiretim isletmesi olarak
degerlendirilmektedir. Ozel insaat isletmeleri, iiretim giderlerini kendi nam ve hesaplar
adina yapmaktadirlar. Taahhiit insaat isletmeleri ise, faaliyetleri bakimindan iiretim
isletmeleri gibi goriinseler de birer ‘hizmet iiretim’ isletmeleridir. Ozel insaat sirketleri

ve taahhiit insaat sirketleri, kanunda belirtilen sinirlar1 asmadiklar1 durumda 7/B,
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astiklar1 durumda ise 7/A maliyet segenegine gére muhasebe kayitlarini tutacaklardir.
(Yildirnm, 2008: 12) Fakat Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi ile getirilen
hadler asilmasa bile, 6zel insaat isleri yapan isletmelerin 7/A maliyet secenegini
uygulamalar1 gerek muhasebe teknigi agisindan, gerekse daha saglikli ve gilivenilir
bilgiler elde edebilmek agisindan dogru bir uygulama olacaktir.

Ozel insaat isletmeleri maliyet giderlerini 710, 720, 730 (7/A sisteminde) numarali
hesaplara kayit yaparken, ayn1 sistemi kullanan insaat taahhiit isletmeleri 740 numarali

hesaba kayit etmektedirler.

Tablo 2.1. insaat isletmelerinde Kullanilan Maliyet Gider Hesaplari

Kullanilan Gider Hesaplar1 Ozel Insaat Isletmeleri Insaat Taahhiit isletmeleri
7/A Muhasebe Sistemine Gore | 710-720-730-750-760-770-780 | 740-750-760-770-780
7/B Muhasebe Sistemine Gore 791-792-793-794-795-796-797-799

Yukaridaki semada yer alan hesaplarin disinda, Tekdiizen Hesap Cergevesi
kapsaminda olusturulan, hesap planinda yer alan diger biitiin hesaplar insaat isletmeleri
tarafindan kullanilmaktadir. Tablo 2.1°’de 6zel insaat ve taahhiit insaat isletmelerinde
7/A maliyet se¢enegine gore kullanilan gider hesaplart Koyu renk ile gosterilen hesaplar

olup, her iki insaat isletmesi tiiriinde de ortak kullanilan dénem giderleri hesaplaridir.

2.8. TDMS KAPSAMINDA INSAAT ISLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI

Insaat islemlerinin muhasebelestirilmesinde, &zel insaat isletmeleri ve taahhiit insaat

isletmeleri acisindan farkliliklar bulunmaktadir. Ozel ingaat isletmelerinin iirettikleri
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Tablo 2.2. ingaat isletmelerinin Muhasebe Hesap Farkhliklar

Ozel Insaat Isletmeleri

Insaat Taahhiit Isletmeleri

15 STOKLAR 15 STOKLAR
150 Ilk Madde ve Malzeme 150 11k Madde - ve Malzeme
151 Yar1 Mamiiller-Uretim
152 Mamiiller

17 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYET
170 Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Maliyeti
170.01(X)Insaat1
170.01.001 Malzeme Maliyeti
170.01.002 Is¢i ve Ucret Maliyeti
170.01.003 Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler
170.01.004
170.01.005
170.01.005
170.01.006
170.01.007
170.01.008
170.01.009
170.02. (Y) Insaat:
174
175
176
178
179
179.01. (X) Insaat:

179.02 (Y) insaati

35 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAKEDIS
BEDELLERI
350.01. (X) Insaat:
350.01.001 Onceki Dénemden Alinan Hak Edisler
350.01.002 Cari Donemden Alinan Hak Edisler
378 Yillara Yaygin insaat Enflasyon diizeltme Hesab1

71 DIREKT ILK MADDE VE
MALZEME GIDERI

710

711

72 DIREKT ISCILIK GIDERI
720

721

73 GENEL URETIM GIDERI
730

731

74 HIZMET URETIM MALIYETLERI
740 Hizmet Uretim Maliyetleri
740.01 (X) insaati
740.01.001
740.01.002
740.01.003
740.01.004
740.01.005
741 Hizmet Uretim Maliyet Yansitma Hesab1

76 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI
760 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri
77 GENEL YONETIM GIDERLERI
770 Genel Yonetim Giderleri
78 FINANSMAN GIDERLERI
780 Finansman Giderleri
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yapt veya binalar1 daha proje asamasinda satabilecekleri gibi, insaat tamamlandiktan
sonra belirli bir siire stokta tutmak zorunda kalabileceklerdir. Oysa insaat taahhiit
isletmeleri, ingsaat isini proje asamasinda aldigi andan itibaren iiretilen yap1 veya
binalarin satin alinmama olasilig1 ortadan kalkmaktadir. Her iki insaat isletmesindeki bu
farklilik, muhasebelestirme sisteminin de farkli yapilmasina neden olmaktadir. Tek
Diizen Hesap Planinda (TDHP) insaat isletmeleri igin farklilik gosteren hesaplar
asagidaki tabloda gosterilmistir. (Akdogan vd., 2007: 86)

2.8.1. TDMS Gore Ozel (Yap-Sat) Insaat isletmelerinin

Islemlerinin Muhasebelestirilmesi

Ozel (yap-sat) insaat isletmeleri kendi nam ve hesabina, kendi veya baskasina ait arsa
veya arazisi iizerine insaat faaliyeti siirdiiren isletmelerdir. Ozel insaat isletmeleri
faaliyetlerini ya satmak ya da kendi islerinde kullanmak amaciyla gerceklestirirler. Ozel
(yap-sat) insaat isletmelerinin faaliyetleri ev, diikkan, isyeri, Kat seklinde yapr tretip,
iirettikleri bu yapilar1 satma iizerine kurulmustur. Ozel (yap-sat) insaat isletmeleri kar
amactyla yap iiretiminde bulunurlar. Ozel insaat faaliyeti yapan isletmeler, yaptiklari
yapilarin pazarlama ve satisini da kendileri gerceklestirirler. Ozel ingaat isletmeleri bir
iiretim isletmesi olup, arsa iizerine ilk madde ve malzeme (kum, tugla demir, ¢imento
vd.) ve iscilik kullanimt ile yapr iiretimi gerceklestirilmektedir. Arsa ve arazi lizerine ilk
madde ve malzemeyi kullanarak iiretimi gergeklestirilen yapilar bir {iriindiir. Bir tiretim
isletmesi i¢in bitmis bu yapilar mamul niteligi tasimaktadir. (Cankaya, 2003: 19)

Ozel ingaat isletmelerinin 6zellikleri su sekilde siralanabilir: (Cankaya, 2003: 19)

e Arsa Varh: Insaat faaliyetinin gerceklestirilecegi arsa, gercek veya tiizel
kigilere ait olabilecegi gibi baskasinin miilkiyetinde olabilir. Arsa veya
arazinin miilkiyeti lizerine yapilacak yapi, ingaat faaliyetinin niteligini
degistirmeyecektir.

e Miilkiyet Hakki: Arsa veya arazi lizerinde iretilen yapilar iizerindeki
‘Sahiplik Hakki’n1 ifade etmektedir. Bagka bir ifade ile 6zel insaat faaliyetleri
sonucu iretilen yapilarin kendi nam ve adina yapilmasidir. Arsanin igyeri

veya Kat karsilig1 temini sahiplik hakkini degistirmeyecektir.
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e Uretim Yapilmasi: Ozel insaat isletmeleri bir arsa iizerine ilk madde ve
malzeme, iscilik kullanarak yapi tiretim faaliyetinde bulunurlar. Bu nedenle
0zel ingaat isletmeleri bitmis yapilarin alim satimi faaliyetini yapan
isletmelerden ayrilmaktadirlar.

e Mamul Satisi: Ozel ingaat isletmeleri iiretim faaliyetinde bulunduklarindan
faaliyetleri sonucu trettikleri yapilar mamul niteligindedir. Mamuller satisa
sunulabilecegi gibi isletmenin diger faaliyetlerinde kullanilmak tizere, duran

varlik olarak da kaydedilmesi miimkiindiir.

2.8.2. Ozel (Yap-Sat) insaatlarda Mamuliin, Maliyet Hesabi

Miiteahhit sifatiyla gercek veya tiizel kisiler kendi nam ve hesabina yapip sattiklari
daire ve isyerleri mamul niteligindedir. (Alptiirk, 2005: 78) Ozel insaat isletmelerinde
ingaat isi, bir liretim faaliyeti olarak kabul edilir ve isletmeler insaat islerini kendi
adlarma gergeklestirirler. Insaat faaliyetleri devam ettigi siirece, yapilan insaat isleri
isletme aktifinde yarimamul hesabinda takip edilirken; biten isler, mamul stogu olarak
kabul edilir. Bu tiir yapsat isletmeleri, yapmis olduklari ingaatlarin bir boliimiinii veya
insaatin tamamini is bitmedende kar elde etme amaci ile satabilir.

Ozel insaatlarda dikkat edilmesi gereken konu, insaati gerceklestiren kisi ya da
kurumun insa edilen varligi kendi nam ve hesabina yapiyor olmasi, dolayisiyla
gerceklestirdigi Uretim lizerinde sahiplik hakkinin bulunmasi gerekmektedir. Arsanin
miilkiyetinin insaat sahibi gercek kisi ya da kuruma ait olmast veya bagkasinin
miilkiyetinde bulunmasi ingaatin 6zel ingaat olmasina engel degildir. (Cankaya, 2003:

18)
2.8.3. Ozel Insaat isletmelerinin islemlerinin Hukuki
Cercevesi ve Vergi Boyutu

Kat karsiligi insaat isleri hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karsilikli borg
yiikleyen eser sozlesmesine dayanir. Yiiklenicinin borcu sézlesme sartlarina, mimari ve
statik projeye uygun olarak sozlesmede yazili siirede eseri meydana getirmektir. Arsa

sahibinin borcu yiikleniciye arsa paymin devrini zamaninda ve eksiksiz olarak

yapmasidir. Arsa payr karsiliginda kat yapiminda, insaat¢inin yiiklendigi kendi
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gerecleriyle yapt yapma ediminin karsiligini arsa maliki, arsanin bir bdliimiiniin
miilkiyetini gecirerek ddemektedir. Insaatginn yapi yapma ediminde agir basan yén
bagimsiz boliimlerin tesliminden ¢ok, anlagsmaya uygun olarak katlarin yapilmasidir.
Bu nedenle insaatginin edimi, eser sozlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir.
Buna karsilik arsa sahibinin karsi edimi, tasinmaz satis sdzlesmesinin belirleyici
ozelliklerini tasimaktadir. Oyleyse, arsa payr karsihiginda kat yapmm ¢ift tipli karma
sozlesmedir. (Kavacik, 2008: 19)

Ozel insaat islerinde Vergiyi Doguran Olay: Ozel insaat islerinde vergiyi doguran
olay, tasarruf hakkimin devridir. Yapilan insaat, alicinin tasarrufuna sunuldugu anda
teslim edilmis sayilir ve vergisel agidan satis hiikkmiindedir. Bu nedenle kanun koyucu
tarafindan, bu tir satis islemlerinde, tapu devri yerine tasarruf hakkinin devri
benimsenmistir. Yani ticari kazancin gerceklesmesi icin satisin gergeklesmesi ve
insaatin tamamlanmis olmasi gereklidir. Ozel insaatlarda iiretim genelde birden ¢ok
donemi kapsamasina ragmen GVK 42. maddesi kapsaminda degerlendirilmez. (Tiriing,
2006: 78)

Arsa Karsih@ Insaat islerinde Katma Deger Vergisi Uygulamasi: Arsa karsilig
ingaat islerinde teslim sekilleri hakkinda 30 nolu KDV tebliginde agiklanmistir. Buna
gore, arsa karsiligi insaat islerinde iki ayr teslimin s6z konusu oldugu ve bunlardan
birincisinin arsa sahibinin muteahhide arsa teslimi, ikincisi ise miiteahhit tarafindan

arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin teslimidir: (Yabanci,

2014: 31)

® Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi: Arsanin bir iktisadi isletmeye
ait olmas1 durumunda veya arsa sahibinin arsa alim satim igini siirekli bir

ticari faaliyet olarak siirdiirmesi halinde miiteahhide teslimi KDV ’ye tabidir.

® Ancak arsa sahibinin arizi bir faaliyet olarak miiteahhide tesliminde KDV’ ye

tabi degildir.
® Miiteahhit acisindan ise net alan1 150 metrekareye kadar olan konutlar i¢in
KDV orant %]l, igyeri teslimlerinde ise metrekaresine bakilmaksizin timii

i¢in %18’dir.
Tirkiye’de Kkat Kkarsiligi ingaat faaliyetlerinin ¢ogunlugunun, sahis arsalarinin
miiteahhide Kat karsiligi olarak verildigi dikkate alindiginda; 150 metrekareyi asmayan

dairelerde %1, isyerlerinde ise %18 KDV uygulandigi yaygin olarak goriilmektedir.
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Arsa karsiligi insaat islerinde KDV uygulamasi konusunda Danistay’in goriis;
idarenin 30 nolu KDV tebliginde yer alan arsa karsiligi insaat islerinin, trampa olarak
goriilmemesi yoniindedir. Danistay bir kisinin arsasini miiteahhide vermesi, arsanin
degerlendirmesine yonelik servetin sekil degistirmesini, tamamen kendine 6zgl bir
islem olarak gérmektedir. (Web_5, 2015)

Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Devri ve Vergisel A¢idan Durumu: Arsanin bir
iktisadi isletmeye ait olmasi KDV’ye tabidir. Kurumlar arsa miilkiyetini iki tam yil
siireyle aktiflerinde bulundurduklar1 takdirde KDV’ye tabi tutulmayacaktir. Fakat
gayrimenkullerin ticaretini yapanlarin bu istisnadan yararlanmasi séz konusu degildir.
60 nolu KDV sirkiilerinde arsa sahibinin arizi olarak arsasini miiteahhide tesliminde
KDV uygulanmayacagi belirtilmistir. Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran
olay miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliimlerini teslimi ile gerceklesmektedir.
Dolayisiyla arsa sahibi agisindan da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. 60 nolu
KDV sirkiilerinde arsa faturasi ile miiteahhidin kesecegi bagimsiz boliim faturalarinin
es zamanli olarak diizenlenecegi belirtilmistir. (Kizilot, 2014: 70)

Miiteahhidin Arsa Sahibine Dairelerinin Teslimi ve Arsa Maliyeti Tespiti: Arsa
karsilig1 ingaat sozlesmesi ile miiteahhit yapacagi insaatin arsa bedelini nakit 6demek
yerine yaptigl insaatla ayni olarak 6demektedir. Miiteahhit insaat isletmeleri tarafindan
arsa sahibine arsasimin karsilifinda teslim edilen bagimsiz béliimlerin maliyeti ise
miiteahhit ingaat isletmesi agisindan arsa maliyetini olusturacaktir. Arsa maliyeti ise
arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlere isabet eden ingaatin {iretim
maliyetidir. Istanbul Vergi Dairesi Baskanhiginin 17.08.2011 tarihli asagidaki
0zelgesinde bu husus asagidaki gibi belirtilmistir: (Web_6, 2015 )

“(...) Ote yandan, baskasimun arsasi iizerine insaat yapanlarin arsa sahibine
vermis olduklart dairelerin ingast i¢in yapmis olduklar: harcamalaria, kendilerine ait
daireler icin yapmis olduklart harcamalarin toplami insaat maliyetini verir.
Miiteahhide ait dairelerin maliyeti, toplam insaat maliyetinin bu dairelere dagitimi
suretiyle bulunur. Insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet
eden kismi miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir.”

Ozelgeden anlasilacag: iizere, kat karsihigi insaat faaliyetinde olusan tiim
maliyetler, insaat maliyeti olarak adlandirilirken, arsa sahibine diisen dairelerin

maliyetleri, miiteahhit agisindan arsa maliyeti olarak nitelendirilmektedir.
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Arsa Sahibi Acisindan Elde Ettigi Yeni Gayrimenkullerin Satis1 ve Vergi
Acisindan Durumu: Arsasint kat Kkarsiligi miiteahhide veren ve elde ettigi
gayrimenkulleri satan arsa sahibinin vergi a¢isindan durumuna iliskin farkli vergi
dairelerinin beyan ettigi goriisler bulunmaktadir. Bunlar; Eskisehir Vergi Dairesi
Baskanliginin 28.07.2010 tarihli asagidaki 6zelgesinde bu konuya su sekilde agiklik
getirmigstir: (Web_7, 2015)

“(...) sahsiniza ait dairelerin tapuya tescil edildigi (...) tarihinin iktisap tarihi olarak
kabul edilmesi gerekmekte olup, anilan gayrimenkuliin fiili kullanim hakkinin, tapuya
tescil tarihinden onceki bir tarihte tarafiniza bwrakildiginin ispatlanmast halinde ise,
iktisap tarihi olarak bu tarihin esas alinacagi tabiidir. Dolayisiyla, anilan
gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak, dort yil icinde ( 5615 sayili kanunun
5’inci maddesiyle degigmistir 01.01.2007 tarihinden sonra elde edilen gayrimenkuller
icin 5 yil olarak uygulanacaktir) topluca tek satis islemi ile satilmast halinde bu satistan
elde edilen kazang deger artisi kazanci olacak iktisap tarihinden itibaren 193 sayili
Kanunun miikerrer 80. maddesinde belirtilen siireler gectikten sonra elden ¢ikariimasi
halinde ise deger artisi kazanci dogmayacaktir. Diger taraftan, soz konusu
gayrimenkullerin satisinin ticari bir organizasyon igerisinde yiiriitiilmesi veya bu tiir
organizasyon icinde yiiriitiilmemekle beraber kazang ayni kisiye farkli tarihlerde ve
farkly kigilere ayni tarihte satilmast veya birbirini izleyen yillarda satilmast durumunda
ise yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul alim-satim igiyle ugrasildigina karine
teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37. maddesi
cercevesinde ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ankara Vergi Dairesi baskanliginin 05.04.2010 tarihli asagidaki 6zelgesinde
asagidaki tespit yailmistir: (Web_8, 2015)

“Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon i¢inde yapildiginda alim satimin
ticari faaliyetin bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi
unsurlart ile agik¢a belli olmadigr hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile
vapildigini  belirleyen objektif ol¢ii olarak, muamelede ¢okluk olup olmadigina
bakilmasi gerekmektedir.”

Arsa sahibinin dairelerini satisindan elde ettigi kazancin ticari kazang mi1 yoksa deger
artts kazanci oldugunun tespiti onemlidir. Gelir Vergisi Kanununun 37/4. maddesi

geregi gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin elde ettigi
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kazang ticari kazang sayilmistir. Onemli olan husus isin devamlihgidir. Danistay’in
yaklasiminda oldugu gibi, idare faaliyetin devamlilik niyeti ile yapildigin1 belirleyen
objektif d6l¢iinlin muamelenin ¢oklugu oldugu goriisiindedir. Muamelenin ¢oklugundan
kasit aym1 takvim yilinda birden fazla veya birbirini takip eden yillarda art arda
satilmasidir.

Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Deger Artis Kazancinin Tespitinde
iktisap Tarihi Olarak Hangi Tarihin Esas Ahnacagi: Gayrimenkullerin elden
cikarilmasinda deger artis kazancinin tespitinde iktisap tarihi olarak hangi tarihin esas
alinacagini, Gelir Idaresi Baskanligmin 25.03.2011 tarihli 76 no’lu sirkiilerinde agiklik
getirilmistir. “Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkuller lizerine bina insa edilmesi veya
soz konusu gayrimenkullerin kat karsiligi verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin
tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul
edilmesi gerekir.” (Web_9, 2015) Ornek: Bayan (Z)’nin 05.09.1997 tarihinde satin
aldig1 arsay1, 08.01.2004 tarihinde kat karsiligi olarak miiteahhide vererek almis oldugu
gayrimenkuller, 25.04.2008 tarihinde tapuya tescil edilmistir. Kat Karsiligi alinan
gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek ve deger artis kazancinin
tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi 25.04.2008 tarihi esas alinacaktir.
Fiilen kullanimin tapu tescilinden once gerceklesmesi halinde ise bu tarihin esas
aliacag tabiidir.” Dolayistyla 5 yillik siirenin arsanin devir tarihi itibariyle degil arsa
Karsiligi alman bagimsiz bolim teslim tarihi esas alinarak hesaplanmasi gerekir.
Miiteahhidin binaya ait bagimsiz boliimlere kat irtifaki tapusu ¢ikartabilmesi i¢in arsa
tapusunda temlik yapilarak arsadan pay almasi gerekir. Buradaki arsa devir tarihinden
anlasilmasi gereken bu tarihtir.

Tapuda Arsa Sahibi Adina Ait Olmakla Birlikte Ger¢ekte Miiteahhide Ait Olan
Dairelerin Satisinda Vergi Acisindan Yiikiimliiliigiin Tespiti: Baz1 miiteahhitlerin
vergisel sorumluluklari {izerlerinden atmak maksadiyla tapuda kendi adlarina ¢ikan
daireleri de arsa sahibi adina tescil ettirip, vekalet almak suretiyle bir nevi gercekte
kendi dairelerini arsa sahibi satiyormus gibi islem yaptiklarina rastlanmaktadir.
Tamamiyla yanlis olan bu durumla ilgili 25.03.2011 tarihli Istanbul Vergi Dairesi
baskanliginin 6zelgesinde konu asagidaki sekilde ele alinmistir:

“(...) tapuda ... adina kayitli olmakla birlikte aramzdaki sozlesme geregi fiilen

... e ait olmayip gercekte sahsiniza ait olan dairelerin iiciincii kisilere satisindan elde
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edeceginiz gelirin ticari kazancinizin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir. Diger
taraftan, soz konusu dairelerin satisi sirasinda ... tarafindan iigtincii kisilere tapuda
devir islemi gercek bir satis islemi olmayacagindan arsa sahibi adina herhangi bir
vergileme olmayacaktir.” (Web_10, 2015) Dolayisi ile miiteahhitlerin vergiden
kacinmak adina yapmaya calistiklart bu usulsiiz islemlerin, yasal olarak da gecerli

olmadig1 ve bu tiir islemlerin vergi dairelerince usulsiiz olarak degerlendirildigi agiktir.

2.8.4. TDMS Gore Yillara Yaygin Insaat Taahhiit ve Onarim

Islerinin Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin ingaat ve onarim isleri Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. ila 44. maddeleri
arasinda hilkkme baglanarak, birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat ve onarma
islerinde kar veya zararin isin bittigi y1l kesin olarak tespit edilip, tamamui isin bittigi
yilin geliri sayilip bitis yilinda beyan edilmesi Ongoriilmistiir. Bu tiir insaatlarda
taraflar; isin sahibi bir gercek veya tiizel kisi ile yiiklenici firmadir. Isin sdzlesme
kosullarina uygun olarak ytiklenici firma tarafindan, belli bir {icret karsilig1 yapilmasi ve
teslim edilmesi taahhiit seklinde yapilan ingaat ve onarma isidir. Yiiklenici igin sahibine
bir ticret karsiliginda s6zlesme kosullarina uygun olarak taahhiit etmis oldugu isi yani
hizmeti yerine getirmektedir. Bu yoniiyle taahhiit seklinde yapilan ingaat faaliyetlerinde
yiiklenicinin yapmis oldugu is hizmet isidir. Yapilan is imalat olmakla birlikte yapilan
imalat siparis lizerine imalattir ve arsanin miilkiyeti imalat1 yapana degil siparisi verene
aittir. Hizmet isletmesi olmasi nedeniyle olusan maliyetler 740- HIZMET URETIM
MALIYETLERI hesabinda takip edilmelidir. (Biiyiikmirza, 2009: 116 ) Yapilan isin
GVK 42-44. maddelerinde yer alan 6zel vergilendirme sistemine tabi olmasi i¢in ii¢ ana
unsur s6z konusudur:

e Yapilan is ingaat veya onarma isi olmalidir.
e Is taahhiide bagl olarak yapilmalidir.

e Yapilan is birden fazla takvim yilina sirayet etmelidir.
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2.8.5. Yillara Yaygin Insaat Taahhiit ve Onarim Islerinin
Hukuki Cercevesi ve Vergi Boyutu

Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) 42’nci maddesine gore Yillara Yaygin Insaat ve
Onarim (YY1O) islerinde kazang isin bittigi yilda tespit edildiginden kazancin tamami o
yilin geliri sayilir ve o yila ait gelir veya kurumlar vergisi beyannamesine dahil edilir.
Buna gore, gelir vergisi miikellefleri bu madde kapsaminda diizenleyecekleri
beyannamelerini, islerin ikmal edildigi takvim yilin1 takip eden yilin mart aymnin
bagindan yirmi besinci giinli aksamina kadar vermek zorundadirlar. Kurumlar vergisi
miikellefleri ise hesap doneminin kapandigi ay1 izleyen dérdiincii ayin birinci giiniinden
yirmi besinci giinii aksamina kadar bagli bulunduklari vergi dairesine vermeye
mecburdurlar.

YYIO isleri yiiriiten miikellefler, is devam ettigi siirece kar veya zarar beyaninda
bulunmasalar bile yillik gelir veya kurumlar vergisi beyannamesi vermek
durumundadirlar. Zira GVK’nin 85’inci maddesi uyarinca tiiccar, faaliyetlerinden
kazang elde etmemis olsa bile, yillik beyanname vermek zorundadir. YYIO isinde
vergilemenin is bitimine ertelenmesi neticesinde vergi tahsilatindaki gecikmenin telafi
edilmesi amaciyla, yapilan istihkak 0Odemelerinden vergi kesintisi yapilmasi
ongoriilmiistiir. Bu dogrultuda GVK’nin 94 ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK)
15 ile 30. maddeleri geregi, GVK’nin 42. maddesi kapsamina giren isleri yapanlara
O0denen istihkak bedellerinden % 3 oraninda gelir ve kurumlar vergisi stopajt
yapilmaktadir. Bu stopaj, nihai vergilemeye mahsuben yapilmaktadir. (Web_11, 2015)

GVK’nin 44. maddesine gore isin bitim tarihinden sonra, bu islerle ilgili olarak
yapilan giderler ve her ne nam altinda olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin
yapildig1 veya hasilatin elde edildigi yilin kar-zararinin tespitinde dikkate alinir. Yillara
yaygin insaat ve onarim isleriyle ugrasan bazi isletmelerde, esas faaliyetler disinda ve
isin devam ettigi yillarda arizi kar ya da zararlar ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlar 6zellikle
ingaat isi nedeniyle alinan istihkaklarin bankaya yatirilmast sonucu tahakkuk eden
faizler ile kur farki gelirleri, alinan tazminatlar ile ihale makami, ortaklar, taseronlar,
saticilar ve finans kurumlar ile olan bor¢ ve alacak iligkilerinden, is makinelerinin
satisgindan veya kiraya verilmesinden veyahut hurda satiglarindan kaynaklanan

gelirlerden olusmaktadir. Yillara yaygin insaat onarma isi dolayisiyla tahsil edilen
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paralarin  bir kismi finans sistemi icerisinde degisik yatirnm araglarina
aktarilabilmektedir. Ornegin, bu paralar, yatirrm fonu, hisse senedi, repo, devlet tahvili,
hazine bonosu, vadeli mevduat ve eurobond gibi hesaplarda degerlendirilebilir. Bu
sekilde yatirim aracglar1 yoluyla degerlendirilen istihkak tutarlar1 dolayisiyla yillara sari
ingaat ve onarma isi yapan miikellefler y1l igerisinde s6z konusu isten bagimsiz bir gelir
elde edebilirler. Ornegin mevduat hesabina yatirilan H mevduat nedeniyle yilsonunda
mevduat faiz geliri tahakkuk eder. Bu sekilde elde edilen mevduat faiz gelirinin
GVK’nin 42°nci maddesi kapsamindaki isin bitiminde mi yoksa isten bagimsiz olarak
elde edilen yilin geliri mi olarak beyan edilecegi konusunda, Gelir idaresi ile Danistay
arasinda bir goris birligi mevcut degildir. Vergi idaresinin goriisii, isin bitimi
beklenmeden miikelleflerin belirtilen gelir unsurlarini faaliyet dis1 gelirler olarak cari yil
kar/zararinin tespitinde dikkate almalar1 ve beyan etmeleri gerektigi yoniindedir. Ancak
Danistay’in bu konuda aksi yonde verilmis kararlari bulunmaktadir. Danistay’in
kararlarinda genel olarak bu tiir gelirlerin yillara yaygin insaat isinin bitimi ile birlikte
beyana tabi tutulmasi yoniinde hiikiim verilmistir. GVK’nin Miikerrer 120°nci
maddesine gore yillara yaygin insaat ve onarim isi ile ugrasan miikellefler gecici
verginin miikellefi degildirler. Ancak bu isler yaninda ticari ya da mesleki kazanci olan
isletmeler, sadece bu kazanglari igin gegici vergi hesaplayacaklardir. (Web_12, 2015)

Gelir Vergisi Kanunu’ nun 42’inci maddesinde, “Birden fazla takvim yilina sirayet
eden ingaat (dekapaj3 isleri de insaat isi sayilir) ve onarim islerinde kar veya zarar isin
bittigi yil kati olarak tespit edilir. Tamami o yilin geliri sayilarak, mezkir yil
beyannamesinde gosterilir. Miikellefler bu madde kapsamina giren hallerde her insaat
ve onarim isinin hasilat ve giderlerini ayr1 bir defterde veya tutmakta olduklari
defterlerin ayr1 sayfalarinda gostermeye ve diizenleyecekleri beyannameleri islerin
ikmal edildigi takvim yilim1 takip eden yilin Mart ayinin basindan 25. giinii aksamina
kadar vermeye mecburdurlar” denmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi geregi yillara yaygin bir ingaat isinin
vergilendirilebilmesi i¢in asagida siralanmis olan unsurlarin var olmasi gerekmektedir:

e Yapilan is insaat ya da onarim isi olmalidir.

3 Dekapaj: Agik isletme projesine gére maden yataginin {izerindeki veya kontagindaki ortii tabakasinin
gevsetilmesi, kazilmasi, yiiklenmesi, taginmasi, topak harmanina dokiilmesi, serilmesi, harman sahasinin

diizeltilmesi. (Web_13,2015)
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e Ingsaat veya onarim isi taahhiide bagl olarak yapilmalidir.
e Insaat veya onarim isi birden fazla takvim yil1 siirmelidir.

Yukarida verilen kanun metninde de net bir sekilde goriildiigii tizere iilkemizdeki
mevzuat yillara yaygin insaat isleri icin gelir vergisi acisindan beyan déneminin insaat
isinin bitirildigi donem olarak dngérmektedir. Bununla ilgili olarak GVK 44. maddesine
bakmak gerekir: “Insaat ve onarim islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan
hallerde gecici kabuliin yapildigini gosteren tutanagin idarece onaylandigi tarih; diger
hallerde isin fiilen tamamlandig1 veya fiilen birakildig: tarih bitim tarihi olarak kabul
edilir. Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile
olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildig1 veya hasilatin elde edildigi yilin
kar veya zararmin tespitinde dikkate alinir.”

Diger yandan Maliyenin vergi tahsilati gereksinimi ve ddenecek verginin isin bitigi
donem beyan edilip 6denmesi durumunda enflasyon dolayisiyla meydana gelecek
asinmalardan gelir kaybina ugramamak i¢in yillara sari insaat isleri ile ilgili hak edis
O6demelerinden kesinti yapilarak vergi dairesine 6denir. Bu husus 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununun 15. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde yer almaktadir.

S6z konusu kesinti oran1 3.2.2009 tarih ve 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karart ile

% 3 olarak belirlenmistir.

2.8.6. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim islerinde Dénem Sonu

Islemleri

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde, donem sonu itibariyle yapilmasi gereken
baslica islemler soyle siralanabilir: (Giilten vd., 2010: 282)

e Biten islerin tespiti

e Vergi kanunlarinda belirtilen esaslar dahilinde miisterek genel gider ve
amortismanlarin devam eden iglere dagitilmasi

e Miisterek santiye giderlerinden insaatlara pay verilmesi

e Santiye depolarinda sayim yapilmak suretiyle varsa malzeme stok
noksanlarinin tespiti

e Biten islerden arta kalan malzemelerin degerlendirilmesi

31



e Ingaatlarla ilgili hak edislerde yer alan sayilabilir cinsten malzeme miktarlart
ile bunlara iligkin gider hesaplarinda goriinen malzeme sarflarinin
karsilastirilmast

Miisterek Genel Giderlerin Dagitimi: YYIO isi yapan isletmeler genel olarak ii¢
tiir giderle karsilasabilir. Bunlar dogrudan belirli bir insaat isine ait giderler (dogrudan
giderler), birden fazla insaat isine ya da insaat isi ile birlikte baska islere ait ortak
giderler (dolayli giderler) ve ingaat ve onarma isi ile hi¢bir iliskisi olmayan giderlerdir.
Yillara yaygin ingaat ve onarim isi yapan igletmelerin ayn1 anda birden fazla ingaat isini
yapmalar1 ya da yillara yaygin insaat isleri ile birlikte baska isleri de bir arada yapmalari
durumunda, isletme faaliyetlerini siirdiirmek {izere katlandiklari genel giderler ortak
(miusterek) gider olarak adlandirilabilir. Bu kapsamda, bir genel giderin miisterek gider
smifinda degerlendirilebilmesi i¢in bu giderin dogrudan bir isle iliskisinin net olarak
kurulamamas1 ve YYIO faaliyetleri ile ilgili olmas1 gereklidir. Hangi ise ait oldugu net
olarak tespit edilebilen giderler, o ise ait maliyet hesaplarinda izlenir ve ig bitiminde o
isten elde edilen kazang tespitinde dikkate almir. (Web_13, 2015) insaat ve onarma isi
ile higbir iligskisi olmayan giderlerin ilgili oldugu yilda dogrudan sonu¢ hesaplarina
aktarilmasi gerekir. Fakat birden fazla insaat isine ya da ingaat isi ile birlikte baska
islere ait ortak giderler, hangi islere aitse o islerin maliyetine dahil edilmelidir. Bu ise
beraberinde miisterek genel gider dagitimini ve bu dagitimda bir dagitim anahtari
kullanilmasmi giindeme getirir. Miisterek genel giderlerin ne sekilde dagitilacagina
iliskin dagitim anahtar1 GVK’nin 43. maddesinde yer almaktadir.

“Madde-43 Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde veya
bu islerin baska islerle birlikte yapimasi halinde amortismanlar, miisterek genel
giderler asagidaki esaslara gore dagitilir: (Web_14, 2015)

1. (5024 Sayili Kanunun 7’inci maddesiyle degisen bent: Yiiriirliik;01.01.2004) Yil
icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, her yila ait
miisterek genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon diizeltmesi yapilan
donemlerde diizeltilmis tutarlarimin) enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus tutarlarimin
birbirine olan nispeti dahilinde;

2. (5024 Sayili Kanunun 7’inci maddesiyle degisen bent: Yiiriirliik;01.01.2004). Y1l
icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde siimuliine girmeyen

islerle birlikte yapilmasi halinde, her yia ait miisterek genel giderler, bu islere ait

32



harcamalar ile diger islere ait satis ve hasilat tutarlarinin (enflasyon diizeltmesi yapilan
donemlerde bunlarin diizeltilmis tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde;

3. Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken
kullanilan tesisat, makine ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste
kullamildiklar: giin sayisina gore”. Miisterek genel giderlerin GVK 43 maddesinde
belirtildigi sekilde dagitilmasi yerinde olacaktir.

Amortismanlarin Dagitimi: Birden fazla insaat ve onarma isinde veya bu islerle
sair islerde miistereken kullanilan tesisat, = makine ve ulastirma vasitalarinin
amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklar1 glin sayisina gore dagitilacaktir.
Enflasyon diizeltilmesi yapilan donemlerde amortisman, diizeltilmis degerler iizerinden
ayrilacaktir.  Amortisman dagitiminda asagidaki  konulara dikkat edilmesi
gerekmektedir: (Akdogan vd., 2007: 96)

e Mobilya, mefrusat, hesap ve yazi makinesi gibi biiro malzemelerinin
amortismani ortak genel giderlere eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.

e Yil icerisinde alinan tesisat, makine ve ulagtirma araclarinin satin alindig
tarihten onceki giinlere isabet eden amortismanlari, yine ortak genel giderlere
eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.

e Tesisat, makine ve ulagtirma araglarinin kullanilmayip bos kaldigi giinlere
isabet eden amortismanlari, ortak genel giderlere eklenerek o yolla dagitima
tabi tutulur.

e Yukarida aktarilan bilgilere dikkat edildiginde, ortak islerde kullanilan
makine ve teghizatlarin amortisman ayrilmasinda ortak genel giderlere
eklenmek suretiyle dagitim gergeklestirilmektedir. Bu islem yapilirken
tesisat, makine ve ulastirma araglarmin kullanilmadigi veya kullanilmasinin

miimkiin olmadigi islere pay verilmez.
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BOLUM 3. KENTSEL DONUSUMUN
GEREKLILIGI

3.1. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE GENEL
OZELLIKLERI

Kentlesme kavrami i¢inde doniisiim kelimesini anlamlandirmak gerekirse; bozulmus
ve atil bir durumda olan bir yapmnin baska bir bi¢im verilerek yeni bir duruma
getirilmesidir. Bu ¢er¢evede kentsel doniisiim, kentsel alanda yenilenme bagka bir
bicime girme ve yapisal degisime ugrama anlamlarina gelir. Kentsel alanlar hareketli
sistemleri sebebiyle siirekli degisim siireci yasamaktadirlar.

Kentsel doniisiim tanimi, planlama disiplini i¢inde vurgulandiklari vizyon, amag,
strateji ve yontemlerine gore farklilik gostermektedir. Dolayisiyla kentsel doniigiim,
cokme ve bozulma olan veya savas, dogal afetler gibi tahripler sonucu tekrar
gelistirilme ihtiyacinda olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel
kosullarin1 kapsamli ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirilmesine yonelik uygulanan
strateji ve eylemler biitiinii olarak ifade edilmektedir. (Ersoy, 2012: 223)

Kentsel doniisiim kavrami, bir baska tanimla da kentsel alanlardaki belirli bir zaman
araliginda ekonomik, sosyal ve fiziksel ¢cokme/bozulmaya karsi verilen bir tepkidir.
(Erzene, 2013: 8) Bir baska tanima gore, kent niifusunun siirekli olarak artmasi kent
ekonomisinin geliserek kentlerin diinyaya eklenme bigimleriyle doniigiim kavrami
ortaya ¢ikmaktadir. (Tekeli, 2003: 2) Kentsel doniisim kavramini daha iyi
anlanabilmesi i¢in kentlerin yeniden yapilanmasi adina uygulanan yontemleri asagidaki
gibi siralamak miimkiindiir:

e Yeniden Canlandirma
e Sosyo-Ekonomik Yenileme

e Yenileme — Yenilenme
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e Esenlestirme

¢ Yeniden GelistirmeYeniden Olusum
3.1.1. Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Revitalization sozliik anlami diriltme, yeniden canlandirmadir. Eskime bolgelerini
tekrar yasatmak, islevlik kazandirmak ve yeni yatirnmlar i¢in ozellikler kazandirmak

olarak da tanimlamaktadir. (Giritlioglu, 2006: 233)
3.1.2. Sosyo-Ekonomik Yenileme (Gentrification)

‘Gentrification’un sozliikk anlami soylulastirmadir. Soylulastirma, artik insanlarin
ihtiyaglarina cevap veremeyecek kadar eskimis ve gevresel imkanlar olarak yetersiz
kalmis tarihi mekanlarin yeniden insasidir. Bu yenileme siirecinin eskimis mekanlarda
yasayan alt seviye gelire sahip kesim ile yeni olusacak ortamda yasamak isteyen iist

gelir diizeyindeki insanlar arasinda anlagsmazliklar olusturmaktadir. (Sen, 2006: 66)
3.1.3. Yenileme-Yenilenme (Renewal-Renovation)

Kent yenileme ve yenilenme, yasam ortamlarinin kamu yardimiyla yenilenip yeni
ticaret, sanayi ve kamu yapilarmin yapilmasidir. Bolgesel planlara uygun olarak
sehirlerin tamamimnin veya bir kisminin daha 1yi sartlara sahip mekanlarin
olusturulmasidir. Ekonomik ve sosyal yonden ihtiyaglar1 karsilayamayan yapilarin
yikilarak yeni sehir planlamalarla kentin daha iyi hale getirilmesi olarak tanimlanir.

(Akalin, 2003: 45 )

3.1.4. Esenlestirme (Rehabilitation)

‘Rehabilitation’un  sozliik anlami1 olarak esenlestirme, 1slah etme, onarma,
tyilestirme olarak tanimlanmaktadir. Esenlestirmenin diger doniisiimlerden ayiran en
onemli o6zelligi bolgede bulunan mevcut halkin yenilemeden sonra da korunmasidir.
Bolge halki en fazla karli ¢ikandir. Arsa sahiplerinde degisiklik olmadigi igin
yenilemeye gore yapimda daha ¢ok sikintiyla karsilasiimaktadir. (Isikkaya, 2008: 67 )
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3.1.5. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Fonksiyonel ve ekonomik yonlerden artik iyilestirilemez hale gelen konutlarin
yikilmasidir. Cogunlukla diisiik gelire sahip sakinleri olan bu konut bélgelerinin yeni
tasarimlarla gelistirilmesidir. Kentsel alanda ekonomik ve fiziksel ¢okiisiin uzun siirmiis
oldugu durumda, ekonomik ve yapisal ozellikleri, iyilestirme yapilamayacak kadar
kohnemis olan binalarin, konutlarin yikilmas: ve bunlarin olusturdugu kent parcasinin
yeni bir tasarim diizeni i¢inde imar edilmesi olarak ifade edilebilen yeniden gelistirme
eylemi, biiylik maliyetlere gereksinme duymasi nedeniyle elestirilere hedef olmakla

birlikte, kent yenilenmesinde sik¢a bagvurulan yontemlerden biridir. (Ozden, 2002 : 34)
3.1.6. Yeniden Olusum (Regeneration)

Regeneration sozliik anlami ‘yeniden canlandirma, hayat verme, yeniden olusum,
yeniden iiretim’ gibi kelimelerle agiklanir. Bir sehirde genel sorun haline gelmis alanin
sosyal, ekonomik ve biitiin sartlariyla daha iyi bir hale getirilerek genis etkili ve uyumlu
bir sekilde planlanan projelerdir. (Akalin, 2003: 454)

3.2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ DOGUSU VE
NEDENLERI

Kentler ve insanlarin ortak yanlar1 ¢ok fazladir. Kentlerde insanlar bir yasam siireci
gecirirler. Aralarindaki farklardan biri kentlerin dmiirlerinin insanlara goére daha uzun
olmas1 ve daha yavas bir degisim siirecinde olmalaridir. Tarih boyunca kentlerin dogus,
gelisim ve ¢okiis evreleri her mekanda izlenmistir. Nasil ki insanlarin bulunduklar
mekanlara gore dogum gelisim ve 6liim hikayeleri farkliysa kentlerinde ¢evreyle siirekli
etkilesimin getirdigi hayat hikayeleri vardir.

Kentler siirekli degisim gosteren dinamik bir yapiya sahiptir. Kentleri, bireylerin kent
igindeki hareketleri, sosyal, kiiltiirel, ekonomik, politik 6zelliklerindeki degisimler ve
bazen de dogal olaylar sekillendirmektedir. Tarihsel silire¢ incelenecek olursa kent
mekanindaki degisimler sanayi devrimine kadar dayanir. Sanayilesme ile kentlere
baslayan go¢, niifus yogunlugunun artmasma sebep olmustur. Kentlerin mevcut

olanaklarinin niifustaki bu artis1 karsilayamamasi konut ihtiyaci, altyap: yetersizligi
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gibi sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Kentte yasanan sikintilar ve otomobilin icadi
merkezden disa dogru yayillimi tetiklemistir ve kentler desantralizasyon siirecine
girmistir. II. Diinya Savasi sonrasinda savasin neden oldugu yikimlar kentlerin yeniden
yapilandirilmasini gerekli kilmistir. (Erzene, 2013: 23)

1945’lerden sonra diinya genelinde uygulanmaya baglayan doniigiimler savasinda
izlerini silmeye calisarak insanlara daha konforlu ve cagdas konut ve yasama ortami
sunmaya calismistir. 1950’1 ve 60’l1 yillarda kent merkezindeki cokiintii alanlar
tamamen yikilarak yenilenmistir. 1970’lerde ise sanayi ve merkez fonksiyonlari
merkezden uzaklagmis yeni alt merkezler olusup eski merkezlerde ¢okiintii alanlari
olugmaya baslamistir. 1980’lerde biiylik kent merkezleri yonetim merkezleri olmus
70’lerde bosalan merkezlerdeki ¢okiintii alanlar1 yeniden kullanilir hale getirilmistir.
Ozellikle kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarinda yasanan kentsel problemleri
kapsamli bir yaklagimla ele alan, alanin sosyal, fiziksel ve g¢evresel yapisinin uzun
vadeli olarak iyilestirilmesini hedefleyen kentsel doniisiim projeleri biiyiikk 6nem
kazanmigtir. 1990’lardan itibaren sosyal ve ekonomik yapilanma caligmalari, fiziksel
yeniden yapilanma caligsmalar kadar dikkat toplamis ve siirdiiriilebilir kalkinma i¢in bu
i¢ sahay i¢eren ¢alismalar birlikte yiiriitilmeye baslanmistir. (Kaban, 2011: 8)

Gilintimiizde, uygulamada karsilasilan sorunlarin da etkisiyle, 6zellikle gelir seviyesi
diisiik olan bolgelerdeki kent sakinleri {izerinde olumsuz etkiler birakmaktadir. Halen
yeni kentsel donilisiim projeleri yapilmaya ve yapilanlarin uygulamaya c¢aligmalar
devam etmektedir. Cogu bolgelerdeki halk ile belediyeler karsi karsiya gelmis ve tam
bir anlagsma saglanamamistir. Sivil toplum kuruluslart ve arastirmacilarin farkh

yorumlariyla birlikte yeni projelerin yapimlar1 da devam etmektedir.

3.3. DUNYADA KENTSEL DONUSUM

Ozellikle 1980°den sonra diinya genelinde tam olarak yaygimlasan kentsel
doniistimler her {tlkede hatta ayni kentin icindeki projelerde dahi farkliliklar
gostermektedir. Gelismis olan iilkelerde daha yaygin olan doniisiimler Ingiltere
Birmingham, Elephant & Castle’in Newcatle, Paddington, iskogya’da Edingburg ve
Glasgow, Almanya’da Postdam, Ispanya’da Barselona, Kuzey Irlanda Belfast,

Hollanda Rotterdam, Fransa Lyon ve Grenoble ornekleriyle daha da yayginlagmistir.
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Meksika ve Tirkiye gibi gelismekte olan ilkelerde de farkli projeler
gozlemlenmektedir. (Kaban, 2011: 9)

Avrupa Birligi, 1990’larin ortasindan sonra, ekonomik birliktelikten 6teye gecerek,
toplumsal ve g¢evresel birlikteligini olusturarak ve {ilkelerin rekabet ortamlarini
arttirmaya karar vermistir. Toplumsal politikalarin  bolgelere dengeli olarak
dagilmamasi ve bolgelerde meydana gelen biiylime esitsizlikleri AB’nin dikkatini
¢cekmistir. Bu sebeple, tiim yonetimlerce dikkate alinacak mekéansal gelisme stratejileri,
politikalar olusturulmustur. AB’nin ortaya koydugu “Mekansal Gelisme Perspektifi”,
kentlerin  ekonomik, sosyal uyumunu giiglendiren siirdiiriilebilir — gelismeyi
giiclendirmeyi amaglamigtir. Mekansal Gelisme Perspektifi ile dengelenmis, ¢ok
merkezli kent sistemlerinin gelistirilmesi, siirdiiriilebilir gelisme, dogal ve tarihi mirasin
korunmasi ve tedbirli yonetilmesi amaclanmistir. Bu bakis acist kentsel sorunlarin
karmagik birbiriyle i¢ i¢e gecen sorunlar oldugunu kabul etmis ve bu sorunlarin ancak
giiclii bir halk katilmiyla desteklenmis, farkli yonetimler ve 0Ozel sektor arasinda
olusturulacak uzun vadeli ve saglam ortakliklar ile ¢ozlimlenebilecegine inanmustir.
Avrupa lilkelerindeki kentsel doniisiim projeleri “Urban® girisimi ile hiz kazanmustir.
Avrupa Toplulugu Fonlarindan olan; Avrupa Bolgesel Kalkinma Fonu ve Avrupa
Sosyal Fonu Urban I ve Urban II programlarinin masraflarint karsilamaktadir.
Programlarin hedefi kentlerdeki sorunlara c¢oziimler lretmektir. Kentlerde bulunan
uygunsuz yapilasma, kot yasam kosullart ve sonucunda olusan kendilerine ¢evreye
zarar veren gorsel ve fiziksel bozulmalarin sehirleri tehdit edisine engel olmaya
caligmaktadirlar. Urban 1 ve II programlar1 yasam sartlarini yiikseltmek, is imkanlar
sunmak, egitim olanaklari ve iyi bir sosyal g¢evre olusturmak, ulasim ve trafik
sorunlarina ¢oziimlerin yani sira sosyal seviyeyi yiikseltecek oneriler sunmuslardir. Bu
diizenlemeler sayesinde gelen yeniliklerle istenilen uygun ¢evre ve yasam kosullar
olusturulmas1 amacglanmistir. Halkin fikirlerinin alinarak proje asamalarinda
katilimlarinin saglanmas1 projenin daha insancil olarak uygulanabilirlik saglamistir.
“Urban” programlar1 i¢inde bulunan bazi projeler de Tiirkiye’deki kentsel doniisim

Projeleriyle ortakliklar gostermektedir. (Erzene, 2013: 25)
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3.4. TURKIYEDE KENTSEL DONUSUM

Diinya genelinde oldugu gibi Tiirkiye’de de 2. Diinya Savasinin ardindan kentler
niifusu hizla artan, niifusa bagl olarak degisen ve doniisen mekanlar halini almiglardir.

1945’lerden sonra Tirkiye kentleri ekonomik ve teknolojik dinamiklerin hiz
kazanmas ile hizli bir degisim igine girmistir. 1940’larda uygulamaya konan ikinci Bes
Yillik Kalkinma Planlar1 savasin baglamasi ile sekteye ugramis, savas sonrasi donemde
de sanayi ve kalkinma ABD tarafindan verilen Marshall yardimlar1 ile saglanmaya
baslamistir. Ulkenin mekansal gelisimini ve demografik yapisim etkileyen Marshall
yardim sartlar1 ile yatirnmlar tarim sektoriine ve karayolu yapimina yonelmistir. Yeni
tirtinlerin, yeni teknoloji olan traktdrle ve pazara yonelik iiretilmesi kirsal alanlarda
biiyiik bir isglicii fazlas1 olusturmus ve is bulma istegiyle sanayilesmenin basladig
biiyiik sehirlere gogler baglamistir. 1945°ler ve 80’ler arasinda yasanan hizli kentlesme
ve devam eden sanayilesme atilimlari, kentlerde sanayi birikimine ihtiyaci artirmis ve
yeni ekonomik politikalar1 olusturulmustur. 1980°lere kadar yerel piyasa devlet
kontroliinde olmustur. Fakat daha sonralart sehirler disina yatirimlar yapilmaya
baslanmis ve bununla birlikte sehirler biiylimeye ve yapilar kent dis1 alanlara dagilmaya
baslamistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde gecekondulasmalar ve kacak yapilasma ile sehir
merkezleri eskimeye baslamis ve olusan bu kéhne fiziksel sosyal ¢evresel ve ekonomik
binalarda da etkili olarak etkileri artirmistir. (Kiraz, 2014: 83)

1970’lerin sonlarina dogru baslayan ve Tiirkiye’nin 1980 sonrasinda yeni ekonomik
politikalarla artan gelisimi kentleri de etkileyerek yapi tarzlarini etkilemistir. Az kath ve
bireysel yasam mekanlarindan Toplu Konut alanlarina gegilmistir. Onceki dénemlerde
sehir merkezlerinin disina dogru genisleme meydana gelirken artik merkezlerde
yenilemeler ve doniisiim projeleri yayginlasmistir. Boylelikle gecekondu alanlarinin
yenilenmesi ve kent merkezlerine yakin alanlarda ise soylulastirma (gentrification) adi
verilen yenileyip deger kazandirma projeleri olusmaya baslamistir. ( Kiraz, 2014: 84 )

Tiirkiye’deki kentlesme siireci incelendiginde, ozellikle sehir merkezlerine yakin
yerlerde kullanimi eskimis, beklentilere cevap veremeyen alanlarda yeniden kazanim ve
kullanima ¢6ziim arayiglar1 i¢inde bulunan sehir plancilari, kentsel donilistimden c¢ok

etkilenmis ve pek ¢ok yeni projeyi kullanima sunmuslardir.
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3.5. KONUT ALANLARINDA KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim uygulamalarinda en sorunlu ve en karmasik doniistim uygulamast,
konut alanlarinda yapilan donilisiim ¢alismalaridir. 2. Diinya Savasindan sonra ABD
ekonomisi devamli biiyiime ve iiretim siirecine girerken, eski kentler hem isgiicii hem
de niifus kaybetmeye baslamistir. Banliydlere dogru olan gog¢ olgusu, diisik faizli
krediler ve mortgage tesvikinin yani sira 1947 yilinda kongrede verilen ¢evre otoyollari
yapim yetkisiyle beraber erisebilirligin artmasiyla binlerce banliyd insa edilmistir.
Banliyolerdeki niifus biiylimesi artarken, kent merkezlerinde niifus kaybi yasanmus,
yeni gelisen banliyo yerlesmelerinde ik ayrimciligi yapilmasiyla merkezlerde Afrika
kokenli Amerikalilar yasamaya devam etmistir. Beyaz, orta sinif ¢alisan niifus ise is
olanaklariyla beraber yeni yerlesmelere tasinmistir. Ayrimcilik kent merkezlerinde
devam etmis, kentin ileri gelenleri emlak degerlerinin diismesinden siyahi gettolar
sorumlu tutmuslardir. Merkezi ticaret alanlarinin canlandirilmasi i¢in kéhnemis ve
coklintiiye ugramis kent merkezlerinin temizlenerek yeni bastan insa edilmesi igin
harekete gegerek, “Housing Act” yapilagma yasasinin 1949 yilinda c¢ikarilmasi
saglanmistir. Yasa, her ailenin yasama uygun konut sahibi olma hakkindan s6z ederek
baslamaktadir. Bu yasa ile “slum area” denilen ¢okiintli alanlarinin federal biitge ile
temizlenerek yerel gelistirme ajanslari ile 6zel girisimcilerin proje yapmasina imkan
taninmustir. (Erzene, 2013: 31)

Amerika’da Detroit, Pittsburg, Cleveland, San Francisco, Los Angeles, Portland,
Kansas, Omaha kentlerinde oldugu gibi, Kuzey Ingiltere’de de Liverpool, Manchester,
Sheffield, Newcastle Upon Tyne gibi bir¢ok kent, kentsel gerileme ve c¢okiis
problemleriyle karsi karsiya kalmistir. Bir anlamda kriz durumundan c¢ikis olarak
benimsenmis, yeniden yapilanma siirecleriyle kentsel alanlarda konut bdlgelerinde

bir¢cok kentsel doniisiim uygulamasi hayata gecirilmistir. (Diindar, 2010: 11)
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3.6. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMLE ILGILI
YASALAR

Tiirkiye’de kentsel doniisim projeleri incelendiginde uygulamanin zorluklarinin
asilabilmesi ve yaptirnmi kolaylastirabilmek adina bazi yasalar kullanilmaktadir.
Bunlardan en 6nemlileri asagida siralanmaistir:

e 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

e 2981 sayili imar Affi Kanunu

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

e 5104 sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi kanunu

e 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

e 5393 sayili Belediye Kanununu

e 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Kanunu

3.6.1. 2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma

Kanunu

Kanunun amaci olarak taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin tespiti,
bunlarin iizerlerinde yapilabilecek ¢alismalar1 belirlemektir. Gereken kararlarin hangi
kurulus tarafindan alinacagi ve yapmasi gereken gorevlerin neler oldugu da bu kanun
kapsaminda agiklanmaktadir. Cogunlukla eskimis bdlgelerde tasarlanan kentsel
doniistim projeleri alanlarinda tarihi yapilarin fazla olmasi bu kanunun maddelerinin

etkisini artirmigtir. (18113 Sayili Resmi Gazete, 22: 5879)

3.6.2. 2981 Sayili imar Affi Kanunu

Bu kanunla hedeflenenler; binalarin ve gecekondularin yapim hiikiimlerine uygun
olarak yapilmis ya da yapilacaklar hakkindaki islemlerin neler oldugu ve ne sekilde
bagvuru, tespit, 6lgme, yapim ve ilan konular1 hakkinda bilgiler icermektedir. Kentsel
doniistim bolgelerinde ¢ogunlukla gecekondularin bulunmasi bu kanunun maddelerini

onemli hale getirmistir. (18335 Sayili Resmi Gazete, 23:6351)
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3.6.3. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu

Bu kanunun amaci iilkenin konut ihtiyaglarinin karsilanmasi adina uyulmasi gereken
kuralarin  diizenlenmesidir. Bolge c¢evre uygun malzeme yapim teknikleri ve
kullanilmas1 gereken arag geregler ve devlet destegi gibi konulardir. Bu kanunun bazi
maddeleriyle ile daha ¢ok TOKI destegiyle yapilan kentsel déniisiim projelerinin
detaylar1 ve igerikleri belirlenmis olmaktadir. (18344 Sayili Resmi Gazete, 23:6385)

3.6.4. 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim

Projesi Kanunu

Kanunla amaglananlar Ankara’nin kuzey girisi ve c¢evresini igeren alanlarin,
yapilacak olan kentsel doniisiim projesiyle daha iyi bir hale getirilmesidir. Cevresel ve
yasamsal ortamlarinin hayat standartlarinin iyilestirilmesi hedeflenmistir. Kentsel
doniistimle direkt olarak ilgili olmasi1 yoniiyle bu kanun diger projelere o6rnek teskil

etmistir. (25400 Sayili Resmi Gazete, 43:8743)

3.6.5. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Bu kanunun amaci biiyiik sehir belediyelerinin g¢alismalarini  diizenlemektir.
Yonetimin durumu, yapilacak hizmetlerin daha faydali olabilmesi adina plan ve
programl1 olmasinin saglanmasi amaglanmstir. Iginde bulunan bazi yetkileri kullanarak
biiyiiksehir belediyeleri, kentsel doniisiim projelerini hazirlamakta ve uygulamaktadir.

(25531 Sayili Resmi Gazete, 43:8901)

3.6.6. 5393 Sayih Belediye Kanunu

Belediye kanununda amag belediyelerin kurulusunu ve caligsmalarini diizenlemektir.
Ic yapilanmasimi ydnetim esaslarini yetki ve sorumluluklarmin yami sira calisma
prensiplerini aciklamaktadir. Ozellikle bu kanunun 73. maddesi kentsel doniisiim
projeleriyle ilgilidir. Bu kanuna gore yipranmis, eskimis her tiirlii konut ve kullanim
alanlarinin ~ belediye smirlar1  iginde olmak kaydiyla yenilenmesini veya
doniistiiriilmesini belediyeler saglayabilmektedir. (25874 Sayili Resmi Gazete, 44:
9469)
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3.6.7. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varhklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak

Kullanilmas1 Kanunu

Bu kanunun ¢ikis amaci, kentsel doniisiim projelerinin ¢ogunlukla yapildig: tarihi
mekanlarla ilgilidir. Sit alan1 olan, eskimis, tarihi 6zelliklerini kaybetmeye baslamis
alanlarin, bulunduklar1 ¢evreye uygun olarak yenilenmesi amaglanmistir. Mekanlarda
olusan bozulmalar ve olumsuzluklar1 kaldirmak, yerlesim, is ve sosyal amacl yeni
ortamlar olusturmak ve deprem gibi zararlara da tedbirler almak istenilmektedir. Ayrica
bu bolgelerdeki tarihi ve kiltiirel tasinmazlari da koruma, yenileme ve yeni
kullanimlara agma hedeflenmistir. (25866 Sayili Resmi Gazete, 44:9459)

Kanunun ilk maddesinden amaglananlar 6grenildigi gibi 2. maddesinden de alanlarin
nasil belirlenecegi agiklanmustir. Illerde il genel meclisi, belediyeler de ise belediye
meclisi iliye salt cogunlugunun, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediye meclisinin
onayladig1 alanlar Bakanlar Kuruluna gonderilir. Onaylanan projeler belirli diizenler

cergevesinde etaplar halinde uygulamaya baglanmais olur.

Kanunun 3. maddesinde ise proje yapimi ve uygulanma sekli il 6zel idaresi ve
belediye tarafindan hazirlanacag anlatilmaktadir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanununun 51. maddesine gore yenileme projeleri onaylanir. Daha
sonraki maddede ise tasinmaz tasarruflarmin kisitlanmas1 ve kamulastirma ile ilgili
hiikiimler vardir. Eger mal sahibi yok ya da ihtilafli ise yine bu maddeye gore il 6zel
idare ve belediyeler en son goriinen hak sahibini tanima, veraset ilan1 verme ya da

kayyim tayin ettirme yetkilerine sahiptir.

Madde 5’te ise arsa tlizerinde bulunan taginmaz kiiltiir varliklar1 ve tarihi eser nitelikli
yapilar kamu yararina c¢alisan kurumlara restore etmek ya da ozelliklerini korumak
amacli ayni hak olarak tesis edilebilecegi anlatilmaktadir. Diger maddelerde ise
kanunun Igisleri Bakanligimmn teklifi ile Bakanlar Kurulunca yaymlanmasiyla yiiriirliige
girmis olacagi ve diger kanunlarin bunlara aykiri hiikiimlerinin gegersizligi
belirtilmistir. Bu kanun sayesinde 6zellikle sehir merkezlerinde bulunan tarihi eser
niteligindeki yipranmis veya kullanilmaz hale gelmis binalar ve ¢evreleri i¢in diisiiniilen

yenileme projelerinde dokunulmazliklarimin kaldirilarak projenin bir pargasi haline
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gelmesi saglanmistir. Ozellikle 5. maddesinde belirtilen diger kanunlarin muhalif

hiikiimlerini gegersiz kilmasi bu kanunun hiikmiinii artirmistir.

3.7.DONUSUM SURECINDEKI YASAL DEGISIMLER

Doniisiim siirecindeki yasal diizenlemeleri kisaca gozden gegirildiginde 30.07.1966
tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirlige giren 775 sayili Gecekondu Yasasi
ile gecekondular yasal statiiye kavusturularak, islah alanlarina altyapr hizmetlerinin
getirilmesiyle disiik yogunluklu, yesil alanlara sahip, planli yasam alanlarina
dontistirilmiistiir. Bu ¢alismalar ilk saglamlastirma (upgrading) uygulamasi olarak
tanimlanabilir. Ancak 1970’lerden sonra ekonomik darbogazla 6ne ¢ikan insaat sektorti,
yag lekesi gibi biiyiiyen kentlerde, farkli gecekondu doniisiim stiregleri yaratmistir. Kent
merkezlerinde gegis ve c¢okiintii bolgelerine doniisen gecekondular ilk sahipleri
tarafindan kiraya verilmistir. Kent c¢eperlerindeki gecekondular daha sonra
apartmanlagmis (yeniden yapilandirma — redevelopment), biiyiiyen kent geperlerindeki
gecekondularin satin alinarak burada insaat sirketlerine orta-list gelir grubuna konut
tiretilmesi (kentsel yenileme — urban renewal) saglanmistir.

1980°1i yillarda kentlerin ve kentsel doniisiimii belirleyen ti¢ 6nemli yasal diizenleme
bulunmaktadir. 12.12.1984 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirlige giren
3030 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu ve 3194 sayili imar Kanunu ile yetkiler
belediyelere devredilmis, kaynaklar arttirllmis ve bu sayede biiyiik kentlerde kapsamli
imar ve plan caligmalar1 yapilmustir. Ikinci yasal diizenleme ise kamulastirma
uygulamalar1 alaninda gerceklestirilmistir.. Ancak kentsel doniisiim uygulamalarinda
idari ve mali kisitlar bulunmaktadir. Yine 1984 tarihle 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile toplu konut fonu olusturularak kurumsallastirilmigtir. Daha sonra ¢ikan af yasalari ile
de yasal olmayan konut alanlar1 yasallastirilip, planli hale getirilmis ve kat sayilari
arttirllarak bos alanlar da imara agilmak suretiyle doniisim gergeklestirilmistir.
Dontisiimii etkileyen diger bir yasa da 1983 tarihli 6zel alanlara yonelik tarihi, Kiiltiirel,
dogal cevre ve Bogazigi yasalart bulunmaktaydi. 3386 Sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu, 2872 sayili Cevre Yasasi, 2960 sayili Bogazi¢i Yasasi
gibi.Metropoliten alanlarda yasanan yapisal sorunlari ¢ozebilmek amaciyla yapilan

yasal diizenlemelerin yani sira uluslararas1 diizende gelistirilen ilkeler ve goriismeler
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sonucunda 1999 Habitat II Istanbul konferansinda sunulan Ulusal Raporu ve Eylem
Plani, planlama ve yerel yonetimlerin giindemine girmistir. (Kaban, 2011: 41)

Planlama c¢alismalarinda sanayinin kent disina cikarilmasi ve kentsel gelismeyi
yonlendiren Oneriler sunulurken, kent merkezlerinde girisimci kent yonetim modelinin
uygulanmasi i¢in belediyeler calismalar {iretmeye baglamistir. Planli doniisim
caligmalarinda, ya miilk sahipleri bireysel kararlar1 ile boyle bir doniisiimii
gerceklestirmis (Istanbul Kuzguncuk gibi), ya da kent parcalarinin planlanarak
biitliinline uygulanan c¢alismalar yapilmistir. Ankara’da Dikmen Vadisi Gecekondu
Dontisiim Projesi buna 6rnek teskil etmektedir. 2000’11 yillarda biiyiik kentlerdeki hizli
biiylime ile birlikte kiiresellesmenin de konuya ivme katmasiyla bolge-kent, alan
yonetimi giindeme gelmis ve bunu destekleyici 2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediye yasasiyla biiyiliksehir belediyelerinin yetki alani il sinirlarina kadar
genisletilmistir. Yine bu yillarda bazi1 kentlerde de stratejik planlama ¢alismalari igin
tiniversitelere c¢aligmalar yaptirilmis, ancak yapilan c¢alismalar yerel yoOnetimler
tarafindan uygulamaya gegirilememistir. (Kaban, 2011: 42)

07.12.2004 tarihinde kabul edilen, 5272 sayili Belediye Kanunu ile belediye
kurulmast 6lgiitleri degistirilmis olup, belediyenin gorev ve sorumluluklarini agiklayan
14. maddede imar konusundaki ¢aligsmalarin belediye tarafindan yapilacagi ve tarihi
dokunun vyine belediyeler tarafindan “yapilacagi” veya “yaptirilacagi” ifadesiyle
ozellestirilme niteliginde bir siireg ifade edilmistir. Ozellikle kiiltiirel, tarihi ve dogal
degerler tagiyan alanlarin korunmasina iliskin projelerin 6zel kuruluslarca da yapilacak
olmasi bu alanlardaki rant beklentisinin artmasina sebep olmaktadir. Kentsel doniisiim
ve gelisim alanimi agiklayan 73. maddede; “biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir
belediye sinirlart igindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri ve il belediyeleri ile niifusu
50.000’in iizerindeki belediyeler; kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent
kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek; teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar
olusturmak; deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir
yerin kentsel donlisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in, 0 Yyerin
belediye veya miicavir alan sinirlar1 iginde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi
sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmast,

yikimi ve kamulastirmasina anlasma yolu esastir.” denilmektedir. Bu maddeyle, kentsel
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doniisiim alanlarinin alan biiyiikliigiiniin belirlenmesinde hangi kriterin esas alindig1
konusu anlagilamamaktadir. Ayrica, bu diizenleme ile koruma projelerinin yani sira
deprem gibi dogal afetlerin olumsuz etkilerini gidermeye yarayacak ¢oziimleri
onermemekle beraber sadece kent yenilemesi niteligindeki uygulamalarin
gerceklestirilmesine imkan vermektedir. (Coskun, 2005: 42)

Kentsel donlisim ve gelisim projesi amaciyla yapilacak kamulastirmalarda,
Kamulagtirma Yasasi’nin ongdrdiigli satin alma (anlasma) yoluyla kamulastirma
yapilacak olmasina ragmen, miilk sahiplerinin bedel iizerinde anlagamamalari
durumunda, Kamulastirma Yasast dahilindeki zorlayici yontemler uygulanacaktir. Yine
2000’1i yillarda Avrupa Birligi uygulamalarinin yogunlastigi, 6zellestirmelerin yapildig
yillarda yeni yasal diizenlemeler ve stratejik planlama yaklagimiyla kentsel doniisiim
stratejilerinin yasallik kazanabilmesi ig¢in 2004 Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu
tasaris1 hazirlanmistir. Ancak yasa kapsamli olmamasi, sivil toplum kuruluglarinin
katiliminin  saglanmamis olmasi ve denetim siirecindeki eksiklikler nedeniyle
elestirilerek sadece tarihi yap1 stogunu kapsayacak sekilde 16.06.2005 tarihinde 5366
Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda kanun adiyla ¢ikmistir. Son donemde ise kentsel
dontisiimde biitiin yetkiyi biiyliksehir belediyelerine veren tasar1 17.06.2010 tarihinde
yasalagmustir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde degisiklik yapilmasina
dair ¢ikarilan 5998 sayili kanunda, “imarli veya imarsiz”, “lizerinde yap: olan veya
olmayan” biiyiiksehir belediyeleri uygun gordiikleri tiim arazileri “kentsel dontisiim ve
gelisim alam” olarak ilan edebilmelerini yol ag¢maktadir. Yine bu konuda,
biiyiiksehirlerdeki ilge belediyelerinin imar ve planlama yetkileri ellerinden alinarak
biiyiiksehir belediyesine gecmis olmakta, yerel idarelerin katilim yapmasma imkan
birakmamaktadir. Belirlenen kentsel doniisim alanin  nasil ilan edilecegi,
bilgilendirmenin yapilip yapilmayacagi belirsiz olmasi nedeniyle planlama disiplinin
seffaflik ilkesiyle bagdasmamaktadir. Ayrica bu degisiklik ile kentsel doniisim
alanlarinda yer alan saglik ve egitim alanlar1 harig, kamuya ait gayrimenkullerin

belediyelere devredilmesinin de 6nii agilmis bulunmaktadir. (Kiraz, 2014: 89)
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Tablo 3.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ile Tlgili Yasalari Gelisimi

775 Sayili Gecekondu Yasasi 30.07.1966 Tarihinde Yiriirlige girdi
2960 Sayili Bogazigi Kanunu 18.11.1983 Tarihinde Yiriirliige girdi
2872 Sayili Cevre Kanunu 11.8.1983 Tarihinde Yiiriirliige girdi
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu 17.3.1984 Tarihinde Yiiriirliige girdi
3030 sayil biiyiiksehir belediye kanunu 12.12.1984 Tarihinde Yiirirlige girdi
3194 sayili imar kanunu 3.5.1985 Tarihinde Yiiriirliige girdi

3386 say1l1 kiiltiir ve tabiat varliklarini1 koruma kanunu 17.6.1987 Tarihinde Yiriirliige girdi

5216 sayili biiyiiksehir belediye yasasi 10.7.2004 Tarihinde Yiriirliige girdi

5272 sayili belediye yasasi 7.12.2004 Tarihinde Yiiriirliige girdi

5366 sayili yipranan kent dokularinin yenilenerek
7.12.2004 Tarihinde Yiiriirliige girdi
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hak. kanun

17.6.2010 Tarihinde Yiiriirlige girdi.
Belediyelerin kentsel doniisiim projeleri
uygulayacag alanlar genisleten yasa

5393 sayil1 yasanin 73.maddesi teklifi kabul edildi

3.8. KENTSEL DONUSUM VERGI AVANTAJLARI

Binanin bulundugu yere, yasina deprem boélgesinde olup olmadigina bakilmaksizin,
‘riskli” olarak tespit edilen biitiin binalar kentsel donilisiim kanunundan
faydalanabilmektedir. Bu gibi konut sahipleri lisansli bir kurulusa basvurarak ‘bu bina
risklidir ve yikilmalidir” raporunu Cevre ve Sehircilik Bakanhg i1 Miidiirliigii'ne
gonderecektir. Rapor burada uygun bulunursa onaylanarak Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi’ne gonderilecektir. Onaydan gegen binanin, riskli olduguna dair hem tapuya
serh diisiilecek hem de binadaki tiim konut sahiplerine ‘risk’ bildirimi yapilacaktir. Bu
bildirimin ardindan o binadaki hak sahiplerinin ti¢te ikisinin oluruyla binanin yikimina
karar verilebilecektir. Yikimin ardindan arsanin satilmasi ya da yeni bina yapilmasi
karar1 alinabilecektir. Bu karara uymayan olursa, onlarin hakkin i¢in agik arttirma usulii

ile satis yapilacaktir. Diger malikler almak istemezse Cevre ve Sehircilik Bakanligi o
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kisilerin haklarini alacaktir. Riskli alanlarda rezerv yap1 alanlarinda veya riskli binalarda
yasayan kisilere talepleri dogrultusunda 18 aya kadar kira yardimi yapilacaktir.
Bankalardan kullanilacak olan kredilere faiz destegi saglanmaktadir. Bu avantajlarda
anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan binalarin malikleri, kiracilari
ve ayni hak sahibi olarak bu binalar1 kullananlar faydalanabilir. Bankalardan bagimsiz
boliim bagina en fazla 100.000 b kredi kullanilabilir. Kredi geri 6demeleri, 2 yil anapara
geri 6demesiz ve 10 yil vadeli olarak gergeklesecektir. Birden fazla konutu yikilan bir
kisinin alacag kredi toplami 500.000 ’yi gecemez. Kanuna gore, riskli binalarin
sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan ve ya yasaklayan her
tirlii serh (mesela ipotek hakk1), riskli bina yiktirildiktan sonra hisseler tizerinde devam
edecektir. Bu yiizden ipotek olmasi riskli binanin yiktirilmasina engel teskil etmez.
Artik biiyliksehirlerde yapi ruhsatt yeni alinan ve net alam1 150 mz’ye kadar olan
konutlarin satisinda yapi ruhsatinin alindigr tarihte, tizerine yapildig arsanin 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi
degeri; 499 b’ye kadar olan yerde insa edilen konutlarin teslimin de KDV %1 olarak
uygulanacaktir. 500 Tiirk Liras1 ile 1000 Tiirk Lirasi arasinda olan konutlarin tesliminde
ise %8, 1000 Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde ise %18 vergi orani
uygulanacaktir. Ancak Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerlerde yapilan ingaatlarda iiretilen 150 m? altindaki konutlarm satiginda
KDV oram1 %1 olarak uygulanacaktir. Yine bu alanlara yapilacak olan ingaatlarda
Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile noter harci, tapu
harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner
sermaye licreti ve diger {icretlerden ve kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak

paralarin ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna tutulmustur. (Web_15,
2016)
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3.9. KENTSEL DONUSUM TESVIKLERINDEN
FAYDALANMA YOLLARI

Kentsel doniigiimiin yasal dayanagini daha oncede belirtildigi gibi 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun olusturmaktadir. Kisaca
kentsel doniisiim diye adlandirdigimiz bu kanunun getirdigi tegvik diizenlemelerinden
faydalanabilecek yapilar i¢in, Riskli alan ve Riskli yap1 olmak iizere ayr1 tanim
getirilmigtir. (Web_16, 2016)

Riskli Alan: Zemin yapis1 veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasiyan alan. 2014 Ekim itibariyle (*) Bakanlar Kurulu karariyla 37
ilimizde 106 riskli alan ilan edilmistir. 156 riskli alan teklifi degerlendirilme
asamasindadir.

Riskli Yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamig
olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi bilimsel ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapiy1 ifade etmektedir. 2014 Ekim itibariyle (*) 49 bin 256
binada, 176 binden fazla bagimsiz birimin risk tespiti yapilmistir. Risk tespiti yapilan
binalardan 9381 bina, 33 913 bagimsiz boliim yikilmistir. Riskli yapi tespitinin yiizde
52’si tek basma Istanbul’da gerceklestirilmistir. Kentsel doniisiim sisteminden
yararlanacak bina sayist konusunda kesin bir veri olmamakla birlikte yap1 denetim
sisteminin getirildigi 2001 yili oncesinde yapilmis olan yaklasik yedi milyon yap1
stokunun Y4 iiniin bu kapsama girebilecegini var saydigimizda, kentsel doniisiimiin
ingaat sektorii i¢in ne kadar biiyilk bir ekonomik potansiyel olusturdugunu ve bu
dontlisiimde heniiz baslangi¢c asamasinda oldugumuzu kabul etmek gerekir.(Biiytiktiirk,
2013: 51)

Tesvikler: Kentsel doniisiime verilen finansal destekler ve tesvikler kapsaminda
kredi faiz destegi, Kira yardimi ve bir kisim vergi ve harglarda istisna getirilmistir.

Kredi Faiz Destegi: Kanun kapsaminda kredi kullanacak ger¢ek veya tiizel kisilerin
anlagmali bankalarda kullanacagi 10 yila kadar vadeli kredilere (giiclendirme kredileri
icin % 4, konut yapim kredisi i¢in % 4 ve igyeri yapim kredisi i¢in % 3) kredi Faiz
destegi imkani getirilmistir. Tipki ev sahiplerine oldugu gibi yikilmak iizere tahliye
edilen riskli binada bir yildan beri kiraci olarak ikamet etmekte oldugunu belgeleyen

kiracilara da bu mevzuat kapsaminda kredi faiz desteginden yararlanilabiliyor. Kentsel
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doniisiime verilen finansal destekler ve tesvikler iligkin mevzuat kapsaminda bu giine
kadar 2493 hak sahibine yaklagik 337 milyon lira faiz destekli kredi kullandirilmistir.
Kredilerin kullandirdim esaslar1 bankalar arasinda farklilik gostermekle birlikte,
100.000b’lik krediye on yil boyunca verilecek faiz destegi yaklasik 20.000 ®’yi
bulmaktadir.

Kira Yardimi: Anlasma ile tahliye edilen riskli alanlardaki yapilar ile bu alan
disindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve igyerlerinin
teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarine kadar, Bakanlik¢a
kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilmaktadir. Kentsel doniisiime verilen finansal
destekler ve tesviklere iliskin mevzuat kapsaminda mal sahiplerine riskli alanlar i¢in 36
aya, riskli yapilar i¢in 18 aya kadar kira yardimi yapilmaktadir. Aylik kira yardimi tutari
acisindan sehirler alt1 ayr1 gruba ayrilmis olup mal sahiplerine 2014 yilinda 6denecek
aylik kira yardimi 425 b ile 680 b arasinda degismektedir. Bu verilere gore hesaplama
yaptigimizda kira yardimi toplamimin mesken basina 7.650 b ile 24.480 b arasinda
degistigini goriilmektedir. Kiracilara yonelik destek kapsaminda bulundugu sehre 6zgii
kira yardimi tutarinin 2 kat1 tutarinda defaten yardim 6demesi yapilmaktadir. Bunun
disinda kiracilara aylik kira yardimi 6demesi yapilmamaktadir. Kentsel doniigiime
verilen finansal destekler ve tesvikler kapsaminda bu giine kadar riskli alanda yer alan
10.212 hak sahibine ve riskli yapilarda ise 74.568 hak sahibine kira yardimi yapilmistir.
Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda kigiye hem kira yardimi hem de faiz destegi
yapilmamaktadir. Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden
faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz. Kentsel doniisiim i¢in bu giine kadar
1 milyar liray1 askin kaynak kullanilmis durumdadir.

Vergi ve Harg Istisnasi: Kentsel doniisiime iliskin kanun uyarinca yapilacak olan
islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce
alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye {icreti ve diger
ticretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka sigorta
muameleleri vergisinden miistesnadir.

Yararlamlma Sekli: Kentsel doniisiime verilen finansal destekler ve tesviklerden
faydalanarak binasini/konutunu yenilemek isteyenlerin, binas1 riskli alan olarak
tanimlanmis bolge icinde kaliyor ise, bina yikilmak zorunda oldugundan diger kat

malikleri ile birlikte hareket ederek yeni proje konusunda bir miiteahhitle anlagma
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yoluna gidebilirler. Risk alan i¢inde yer almayan bina sahipleriyse eger binalarinin riskli
yapt oldugundan endise ediyorlarsa, bulundugu ilde tespiti i¢in yetki verilen
kuruluglardan biriyle temasa gegerek gerekli testleri yaptirabilir. Bu tespitin yapilmasi
icin binadaki mesken sahiplerinden birinin bile bagvurmasi yeterlidir. Sahip oldugu
mesken veya igyeri riskli alan veya riskli yap1 olarak tescil edilen ve binanin yikimin
gerceklestiren hak sahipleri, kira yardimi veya kredi faiz desteklerinden birinden
faydalanmaya hak kazanmaktadir. Kentsel doniisiime verilen finansal destekler ve
tesvikler hibe mahiyetinde yapildiginda geri alinmasi séz konusu degildir. Ulkemizdeki
yap1 stokunun onemli bir kismin1 depremlere karst dayaniksiz oldugu ve yapilacak
testler ile riskli yap1 kapsamina girebilecegini varsaydigimizda, oniimiizdeki donemde
kentsel doniisiimiin gerek insaat sektorii acisindan gerekse bu doniisiim projelerinin

finansmani agisindan dnemli bir ekonomik potansiyeli barindiracag: diisiiniilmektedir.

3.10. KENTSEL DONUSUMDE VE KAT KARSILIGI
INSAATLARDA KDV SORUNU

Maliye Bakanligmma gore kat karsiligi insaat sozlesmelerinde iki ayri teslim soz
konusu olmaktadir. Arsa sahibi veya sahipleri tarafindan yapilan arsanin teslimi,
miiteahhit tarafindan yapilan arsaya karsilik verilen konut veya igyeri teslimidir.

Arsanin miiteahhitte tesliminde KDV olusabilmesi i¢in; arsa sahibinin bir sirket
olmasi veya arsa sahibi gercek kisi bir vatandas ise siirekli halde kat karsiligi insaat
islerini yapiyor olmasi gereklidir. Bu kapsamda vatandaslar igin arsalarini konut ve
isyeri yapmak i¢in miiteahhitte kat Kkarsiligi teslim etmeleri halinde KDV
olusmamaktadir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsilig1 olarak yapilan konut veya isyeri
teslimlerinde ise KDV uygulanacak olup bu KDV miktar1 emsal bedel iizerinden
yapilacaktir. Miiteahhit tarafindan yapilan herhangi bir bedel alinmaksizin kat karsiligi
ingaat sozlesmesi kapsaminda konut veya isyeri tesliminde belediyelerin belirlemis
oldugu emsal bedel iizerinden KDV hesaplanacaktir.

KDV uygulamast konusunda 01.01.2013 tarihli teblig ile konutlarda KDV
uygulamasi emsali i¢in bir agamal1 sistem getirilmis ve 500-1000 % arasindaki konutlar

icin %8, 1000 b ve ilizeri konutlar icinde %18 KDV 6denecegi belirlenmistir. Ancak
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01.01.2013 tarihli teblig ile 6306 kentsel doniisiim yasasi kapsaminda riskli alan veya

riskli yapilarda yapilacak konutlar icin net alan1 150 m? altinda olmasi halinde KDV

oran1 %1 olarak belirlenmistir. Net alani 150 m? ve iizeri riskli alan veya riskli yapilarda

yapilacak konutlarla ticari alanlarin tamaminda KDV oranli %18 olarak belirlenmistir.

(Web_17, 2016)

6306 sayili kanun kapsaminda alinmamasi gereken harg, vergi ve iicretler asagida

siralanmistir: (Web 18, 2016)

02.07.1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanunun 38. maddesi uyarinca alinan
noter harclari

Harg¢lar Kanununun 57. maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari
26.05.1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79., 80., 84. ve
Ek 1. maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar

01.07.1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga
vergisine tabi kagitlar sebebiyle alinan vergisi

08.06.1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca
alian veraset ve intikal vergisi

Kurum ve kuruluslarca doner sermaye {icreti ad1 altinda alinan biitiin {icretler;
Belediye Gelirleri Kanununun 86., 87., 88. ve 97. maddeleri ile 03.05.1985 tarihi
ve 3194 sayili Imar Kanununun 21. ve 23. maddeleri uyarinca alinan her tiirlii
ticret ve riskli olarak tespit edilen binaya iliskin olarak 01.07.1993 tarihli ve
21624 sayili Resmi Gazete‘de yaynlanan otopark yonetmeligi uyarinca
alianlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi karar1 ile belirlenen ve alinan
her tiirlii ticretler

Kullandirilacak kredilerden dolayr lehe alinacak paralar sebebiyle 13.07.1956
tarithli ve 6802 sayil1 Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka

ve sigorta muameleleri vergisi
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BOLUM 4. KAT KARSILIGI INSAAT
FALIYETINDE BULUNAN OZEL BIR INSAAT
ISLETMESINDE KAT KARSILIGI INSAAT
ISLETMESI ORNEGI

Calismanin bu béliimiinde; Istanbul ili Kadikdy ilcesinde faaliyet gdsteren XYZ 6zel
ingaat isletmesinin, Kat Karsilig1 insaat faaliyeti uygulama 6rnegi olarak ele alinmistir.
Bu uygulamada kentsel doniisiim istisnalar1 kapsamindaki konularada deginilmistir.
Isletmenin kat Karsilig1 insaat faaliyetine iliskin yapti§1 muhasebe kayitlari, ddSnem sonu
islemleri, mizan ve bilangosu uygulama caligmasi sonucunda diizenlenerek calismada

yer verilmistir.
4.1. UYGULAMANIN AMACI

Artan niifus ve sagliksiz yapilarin fazlalig1 nedeniyle Tiirkiye’de konut agi1g1 6nemli
bir noktaya ulasmistir. Ozellikle sagliksiz konut ve binalarin, dogal afet riskleri ve
yasanabilir konutlarin yapilabilmesi amaciyla baslatilan kentsel doniisiim c¢aligsmalari,
ingsaat sektoriinde onemli bir hareketlenmeye neden olmustur. Kuskusuz konut ingaati
faaliyetlerinde 6zel insaat firmalarinin, arsa-kat karsiligt ingaat faaliyetleri
azimsanamayacak diizeydir. Bu baglamda, kat karsilig1 insaat faaliyetinde bulunan 6zel

bir ingaat sirketinin muhasebe islemlerinin degerlendirilmesi amaglanmistir.
4.2. UYYGULAMANIN YONTEMI

Calismanin  kuramsal ve teorik yapilandirmasi literatiir tarama yontemi ile
gerceklestirilmistir. Bu amagla, literatiirde ingaat muhasebesi ve insaat muhasebesi
uygulamalarina iliskin ayrica kentsel doniisiim ile ilgili kitap, makale, tez ve benzer

nitelikteki akademik calismalar incelenerek, calismanin teorik alt yapist boliimler
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halinde hazirlanmistir. Uygulama caligmasi i¢in ise Kadikoy il¢esinde faaliyet gdsteren

Ozel bir insaat isletmesi tercih edilmistir.
4.3. UYGULAMA FIRMASINA AIT BILGILER

Kat Kkarsiligi insaat faaliyetinde bulunan 6zel insaat isletmelerinin muhasebe
kayitlarina iliskin uygulama 6rnegi XYZ Insaat Taahhiit Emlak Turizm Nakliyat Sanayi
Ticaret Limited Sirketinde yapilacaktir. (Calismanin ilerleyen boliimlerinde XYZ Insaat
veya kisaca sirket olarak anilacaktir.) 15.05.2010 tarihinde kurulmustur. ....... sicil
numarasi ile Istanbul ili Kadikdy ilgesi Ticaret Odasmna kayithdir. Sirketin ddenmis
sermayesi 100.000 b olup, sirketin ortaklik yapisi; %100 pay ile Fatih Kilig’a aittir.

17.01.2015 tarihinde Beykoz Yalikoy Mahallesinde Edip Giiler’e ait olan 353 parsel
arsaya iligkin, arsa sahibi ile XYZ Insaat Ltd. Sti. arasinda kat Karsilig1 insaat
sozlesmesi imzalanmigtir. Kat Karsiligi insaat sozlesmesinin 6nem arz eden ana
maddeleri soyledir:

e Insaat 4 kat olarak yapilacaktir.

e Arsaiizerine inga edilecek bina 12 daire, 4 igyeri olarak yapilacaktir.

e Paylasim oranm1 %50°dir.

e Yapi1 denetim masraflari insaat sirketince karsilanacaktir.

e Insaatin tamamlanma siiresi en ge¢ 31.12.2015 tir.

e Toplam ingaat alan1 1.600 metrekare olup, daireler ve isyerlerinin insaat alani

100’er metrekaredir.
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Acilis kaydt;

- -- 01.01.2015

100 KASA HS. 5.600,00
102 BANKALAR HS. 2.300,00
102.01 Vakifbank Beykoz

120 ALICILAR HS. 65.000,00
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 31.620,00
254 TASITLAR HS. 22.150,00
254.01 Renault Fluence

255 DEMIRBASLAR HS. 550,00

255.01 Biiro Malzemeleri
262 KURULUS VE ORGUTLENME GiD. HS.  1.600,00

257 BIRIKMIS AMORT. HS. 22.700,00
257.01 Renault Fluence 22.150,00
257.02 Biiro Malzemeleri 550,00
268 BIRIKMIS AMORT. HS. 1.600,00
268.01 Kurulus ve Org.Gid
500 SERMAYE HS. 100.000,00
500.01 Fatih Kili¢
570 GECMIS YIL KARLARI HS. 4.520,00
Acilis Kaydi
------------------------------ 17.01.2015--=mmnmmmmmmm e
940 INSAAT ICIN ALINAN ARSA HS. 350.000,00
942 INSAAT ARSA SAH. HS. 350.000,00

Kat Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi Arsa Temini
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XYZ Insaat ile Edip Giiler arasinda yapilan Kat Karsilig1 insaat sézlesmesine iliskin
17.01.2015 tarihinde Beykoz 2. Noterine 2500 1 + 450 KDV 6deme yapilmustir.

------------------------------------------ 17.01.2015--=mmnmnmmmmmmmmmm e e e e
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 2.500,00
191 IND. KDV 450,00

100 KASA HESABI 2.950,00

Kat Karsilig1 Ins. Séz. Noter Masrafi

Kentsel Doniisiim Alanlarinda Yapilan insaat Islerinde 02.07.1964 tarihli ve 492 sayih
Harclar Kanunun 38. maddesi uyarinca alinan noter har¢lari ahnmayacagindan
bu o6deme yapilmayacak olup maliyet olusturmayacagr icin gider kalemi
olmayacaktir.
28 Subat 2015 tarihinde gegmis donem alacagi olan 65.000 b tahsil edilerek sirketin
Vakif Bank hesabina yatirilmistir.
------------------------------ 28.02.2015 --- -----
102 BANKALAR HS. 65.000,00
102.01 Vakitbank Beykoz
120 ALICILAR HS. 65.000,00
120.01 Abdullah Yildirim
Alacak Tahsilinin Banka Hesabina Yatirilmasi

e Kat Kkarsilig1 insaat so6zlesmesinin imzalanmasindan sonra gergeklestirilen faaliyet
ve harcamalar soyledir:

e 01.03.2015 tarihinde Yap1 Ingaat Proje Ltd. Sti.’ne gizdirilen proje bedelleri olarak
..... numarali fatura karsiliginda 21.000 & + 3.780 £ KDV 6denmistir.

------------------------------ 0030
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 21.000,00
191 IND. KDV HS. 3.780,00

102 BANKALAR HS. 24.780,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Ingaat Proje Giderlerinin Odenmesi
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e 04.03.2015 tarihinde insaatin yapi denetim bedeli KDV dahil 19.194 % olarak
hesaplanmis, yapi denetim bedelinin tamami Beykoz Belediyesinin Ziraat Bankasi

Beykoz Subesi nezdindeki yap1 denetim hesabina yatirilmistir.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 19.194,00
102 BANKALAR HS. 19.194,00
102.01 Vakitbank Beykoz

Yap1 Denetim Hizmet Bedelinin Odenmesi

e 18.03.2015 tarihinde Beykoz Belediyesi’nden insaat yapi ruhsati alinmis ve ruhsat
harc1 igin 9.900 b 6denmistir.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 9.900,00
102 BANKALAR HS. 9.900,00
102.01 Vakitbank Beykoz

Belediyeye Odenen Insaat Ruhsat Harc1

Kentsel Déniisiim Alanlarinda Yapilan Insaat islerinde Har¢lar Kanununun 57.
maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harclar1 ainmayacagindan bu édeme

yapilmayacak olup maliyet olusturmayacagi icin gider kalemi olmayacaktir.

e 18.03.2015 tarihinde Vakif Bankasindaki sirket hesabindan 4.500 b nakit ¢ekilerek

sirket merkez kasasina giris yapilmigtir.

100 KASA HS. 4.500,00
102 BANKALAR HS. 4.500,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Vakifbanktan Nakit Cekilen
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e 20.03.2015 tarihinde insaatta kullanilmak {izere arsaya elektrik baglatilmistir.
Elektrik igin Aesas Elektrik Dagitim A.S.’ne 2.750 b depozito yatirilmustir.
Santiyeye elektrik baglantisinin gerceklestirilebilmesi i¢in yapilan diger masraflarin

tutar1 KDV dahil 750 +’°dir.

------------------------------ 20.03.2015-=m-nmmmmmmmm e
126 VERILEN DEPZITO VE TEMINAT HS. 2.750,00
126.01 Aesas A.S
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 750,00
100 KASA HS. 3.500,00

Elektrik Aboneligi Depozito ve Elektrik Baglanti1 Giderleri

e 21.03.2015 tarihinde santiye sahasimna su baglatilmistir. Su baglatilabilmesi igin
Beykoz Belediyesine 1.400 b depozito yatirilmis, ayrica su baglatabilmek igin
yapilan diger masraflarin tutar1 400 b’dir.

------------------------------ 21.03.2015----nnmmmmmmmm e e
126 VERILEN DEPZITO VE TEMINAT HS. 1.400,00
126.02 Su Teminati
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 400,00
100 KASA HS. 1.800,00

Su Aboneligi Depozito ve Su Baglant1 Giderleri
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e 28.03.2015 tarihinde insaatin hafriyat ¢alismalar1 tamamlanmis ve hafriyat isini

tageron olarak gerceklestiren Derin Hafriyat firmasina ..... numaral fatura bedeli
olarak 7.000 b + 1.260 b KDV 6denmistir.
------------------------------ 28.03.2015------m-mm e
730 GENEL URETIM GIDERLERI 7.000,00
730.11 Hafriyat
191 IND. KDV 1.260,00
102 BANKALAR HS. 8.260,00

102.01 Vakitbank Beykoz

Ingaat Hafriyat Bedelinin Odenmesi

e 28.03.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 2 nolu isyerini Betiil Ala’ya
satmig ve satis karsiliginda avans olarak 70.000 b almistir. Avans bedeli sirketin

Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

------------------------------ 28.03.2015--=======-=-=nmmmmemeem oo
102 BANKALAR HS. 70.000,00
102.01 Vakitbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 70.000,00

340.01 Betiil Ala
2 No' lu Isyeri Satisindan Alinan Avans

e 30.03.2015 tarihinde insaat temelinde kullanilmak tizere Y1ildiz Demir Profil San. ve

Tic. Ltd. Sti.’nden 10 ton demir satin alinmis, ..... numarali fatura bedeli olarak
KDV dahil 13.800 b 6denmistir.
------------------------------ 30.03.2015-----=-===m = mmm e
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 11.694,92
150.04 Insaat Demir
191 INDIRILECEK KDV HS. 2.105,08
102 BANKALAR HS. 13.800,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Satin Alman Insaat Demiri Kaydi

59



e (1.04.2015 tarihinde alinan demirin 2 tonu standartlara uygun olmadig1 i¢in Yildiz

Demir Ltd. Sti. ne .... numarali fatura ile iade edilmistir.

------------------------------- 01.04.2015 --- e ---
100 KASA HS. 2.760,00
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 2.338,98
150.04 insaat Demir
391 HESAPLANAN KDV 421,02

Standart Dis1 Demirlerin Saticiya Iadesi

e 08.04.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Ozdemir Demir Ltd. Sti.’den 25 ton

demir alinmus, ....... numarali fatura karsiliginda KDV dahil 34.500 b 6denmistir.
------------------------------ 08.04.2015------=-=mmmmm oo
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 29.237,00
150.04 Insaat Demiri
191 INDIRILECEK KDV HS. 5.262,71
102 BANKALAR HS. 34.500,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Satin Alinan Insaat Demiri Kaydi

e (8.04.2013 tarihinde insaatta kullanilmak {izere, Aksakal Cimento Sanayi A.S.

den 150 m® C25 standardinda hazir beton alimmis, ...... numarali fatura karsiliginda
KDV dahil 14.250 & 6denmistir.
------------------------------ 08.04.2015----------==-mm o e
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 12.076,27
710.01 Hazir Beton
191 INDIRILECEK KDV HS. 2.173,73
102 BANKALAR HS. 14.250,00

102.01 Vakifbank Beykoz
150 m® C25 Hazir Beton Alimnmasi
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e 22.04.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 4 nolu bagimsiz boliimii
(daire) Hatice As’a satmis ve satis karsiliginda avans olarak 80.000 H almustir.

Avans bedeli sirketin Vakif Bankasi hesabina yatirilmastir.

------------------------------ 22.04. 2015 m o m e
102 BANKALAR HS. 80.000,00
102.01 Vakifbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 80.000,00

340.02 Hatice As

4 Nolu Dairenin Hatice As' a Satisindan Alinan Avans

o 24.04.2015 tarihinde insaatta kullanilmak tizere, 45 m?® ¢am kereste alinmis ve satici

firmaya ..... numaral faturasi karsiliginda 29.250  + 5.265 £ KDV 6denmistir.

------------------------------ 24.04.201 585w e oo
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 29.250,00
710.03 insaat Kerestesi
191 IND. KDV HS. 5.265,00
102 BANKALAR Hs. 34.515,00

102.01 Vakifbank Beykoz

Cam Kereste Alinmasi

e 24.04.2015 tarihinde insaatta kullanilmak iizere, tel ve ¢ivi alinmis, ..... Numarali

fatura ile nakliye dahil satic1 firmaya 4.500 £ + 810 H KDV 6denmistir.

------------------------------- 24.04.2015
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 4.500,00
710.08 Insaat Teli 3.400,00
710.11 Civi 1.100,00
191 INDIRILECEK KDV HS. 810,00
102 BANKALAR HS. 5.310,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Insaata Alinan Tel ve Civinin Gider Kayd:
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e 27.04.2015 tarihinde insaatin temel betonu atilmis ve temelde 15 ton demir

kullanilmustir.

710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GiD. HS.
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
150.04 Insaat Demiri

15 Ton Demirin Insaatta Kullanilmas1

17.542,30
17.542,30

e 2015 Nisan ay1 icerisinde insaata c¢alisan isgilerin maas ve yasal kesintileri

asagidaki tablodaki gibidir.

1 Briit Ucret Toplami 11.350,00
2 SGK Isci Pay1 1x0,14 1.855,00
3 Issizlik SGK Is¢i Pay1 1x0,01 132,50
4 Gelir Vergisi Matrahi 1-(2+3) 11.262,50
5 Gelir Vergisi 4x0,15 1.689,38
6 Damga Vergisi 1 x0,00759 100.57
7 Asgari Gegim Indirimi 814.68
8 Odenecek Gelir Vergisi (5-7) 975.26
9 Kesintiler Toplami (2+3+6+8) 3.063,33
10 Net Ucret (1-9) 10.287,24

SGK Isveren Pay1 1x0,215 2.848, 75

Issizlik SGK Isveren Pay1 1x0,02 265, 00
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136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68

136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 16.363,00

720.01 isci Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylar
335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
360 OD. VERGI VE FONLAR HS. 1.789,43
360.01 Odenecek. Gelir Vergisi Kes.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01 isveren ve Is¢ci SGK Paylari

Nisan Ay1 Ucret Tahakkuk Kaydi

e 30.04.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 8 nolu bagimsiz bdliimii
Fatma Tan’a satmis ve satis karsilifinda avans olarak 100.000 & almistir. Avans

bedeli sirketin Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

------------------------------ 30.04.2015-----=-=-==m-mmmmmm e
102 BANKALAR HES. 100.000,00
102.01 Vakitbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 100.000,00

340.03 Fatma Tan

8 Nolu Bagimsiz Bo6liimiin Fatma Tan'a Satisindan Alinan Avans

e (01.05.2015 tarihinde is¢ilik ticretleri 6denmistir.

335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00

335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR HS. 10.287,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Nisan Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi
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e 14.05.2015 tarihinde insaatta kullanilmak tizere Yildiz Demir Ltd. Sti.’nden 33 ton
demir alinmis, KDV dahil 45.540  6denmistir.

------------------------------ 14.05.2015-----==-=mmmmm oo
150 ILK MAD.VE MALZEME HS. 38.594,00
150.04 Insaat Demiri
191 INDIRILECEK KDV HS. 6.946,00
102 BANKALAR HS. 45.540,00

102.01 Vakitbank Beykoz

Insaat icin 33 Ton Demir Alinmasi

e 20.05.2015 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Aksakal Beton A.S.’den 150 m?®
C30 standardina hazir beton alinmig, KDV dahil 15.750 1 6denmistir.

------------------------------ 7L )
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 13.347,46
710.01 Hazir Beton
191 INDIRILECEK KDV HS. 2.402,54
102 BANKALAR HS. 15.750,00

102.01 Vakifbank Beykoz
150 m® C30 Hazir Beton Alim1

e 20.05.2015 tarihinden zemin katin betonu dokiilmiistiir. Zemin katta 12 ton demir

kullanilmastir.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZEME GID. HS. 14.033,90
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 14.033,90
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Zemin Katta Kullanilmasi
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e 20.05.2015 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

360 ODENECEK VERGI VE FON HS. 1.789,43
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS.
136.01 Asgari Gegim Indirimi
102 BANKALAR HS.
102.01 Vakitbank Beykoz
AGI Mahsup Edilerek Nisan 2015 Vergi Kesinti Odemesi

814,68

974,75

e 31.05.2015 tarihinde SGK primleri 6denmistir
------------------------------ 31.05.2015-- ------

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01. Isveren ve Is¢i SGK Paylar

102 BANKALAR HS.

102.01 Vakitbank Beykoz

Nisan SGK Kesintilerinin Odenmesi

5.101,25

e 2015 Mayis ayr igerisinde insaata calisan is¢ilerin maas ve yasal kesintileri

asagidaki tablodaki gibidir:

1 Briit Ucret Toplami 11.350,00
2 SGK Isci Pay1 1x0,14 1.855,00
3 Issizlik SGK Isci Pay1 1x0,01 132,50
4 Gelir Vergisi Matrahi 1-(2+43) 11.262,50
5 Gelir Vergisi 4x0,15 1.689,38
6 Damga Vergisi 1x0, 00759 100.57
7 Asgari Gegim Indirimi 814.68
8 Odenecek Gelir Vergisi (5-7) 975.26
9 Kesintiler Toplami (2+3+6+8) 3.063,33
10 Net Ucret (1-9) 10.186,67

SGK Isveren Pay1 1x0,215 2.848, 75

Issizlik SGK Isveren Pay1 1x0,02 265, 00
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136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68

136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT ISCILIK GiD. HS. 16.363,00

720.01 isci Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylar
335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.789,43
360.01 Odenecek. Gelir Vergisi Kes.
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01 isveren ve Is¢ci SGK Paylari

Mayis Ay1 Ucret Tahakkuk Kayd:

e 03.06.2015 tarihinde isgilik ticretleri 6denmistir.

335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00

335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR HS. 10.287,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Mayss Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

e 17.06.2015 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Aksakal Beton A.S. den 150 m?®
C30 standardinda hazir beton alinmis, .... Numarali fatura bedeli olarak KDV dahil
15.750 b 6denmistir.

------------------------------ 17.06.2015-==mmmnnmmmmmmmm e
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 13.347,46
710.01 Hazir Beton
191 IND. KDV HS. 2.402,54
102 BANKALAR HS. 15.750,00

102.01 Vakifbank Beykoz
150 m® C30 Hazir Beton Alimi
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e 17.06.2015 tarihinde birinci katin betonu dokiilmiistiir. Birinci katta kullanilan

demir miktar1 12 tondur.

710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GiD. HS. 14.033,90
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 14.033,90
150.04 insaat Demiri

12 Ton Demirin Birinci Katta Kullanilmasi

e 20.06.2015 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

360 ODENECEK VERGI VE FON HS. 1.789,43
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68
136.01 Asgari Gegim Indirimi
102 BANKALAR HS. 974,75
102.01 Vakitbank Beykoz
AGI Mahsup Edilerek May1s 2015 Vergi Kesinti Odemesi

e 2015 Haziran ay1 icerisinde insaatta ¢alisan iscilerin maas ve yasal kesintileri mayis

ay1 verileri ile aynidir.

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68

136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT iSCILIK GiD. HS. 16.363,75

720.01 Isci Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylari
335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
360 OD. VERGI VE FONLAR HS. 1.789,43
360.01 Odenecek. Gelir Vergisi Kes.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01 Isveren ve Is¢ci SGK Paylari

Haziran Ay1 Ucret Tahakkuk Kaydi
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e 01.07.2015 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25

361.01. Isveren ve Is¢i SGK Paylar
102 BANKALAR HS. 5.101,25
102.01 Vakitbank Beykoz

May1s SGK Kesintilerinin Odenmesi

e 01.07.2015 tarihinde iscilik iicretleri 6denmistir.

335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00

335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR HS. 10.287,00
102.01 Vakitbank Beykoz

Haziran Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

e 17.07.2015 tarihinde Aksakal Beton A.S. den insaatta kullanilmak iizere 150 m’
C30 standardinda hazir beton alinmis, .... Numarali fatura bedeli olarak KDV dahil
15.750,00 © 6denmistir.

------------------------------ 17.07.2015----=--mmmm e
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 13.347,46
710.01 Hazir Beton
191 INDIRILECEK KDV HS. 2.402,54
102 BANKALAR HS. 15.750,00

102.01 Vakifbank Beykoz
150 m® C30 Hazir Beton Alimi
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e 17.07.2015 tarihinde ikinci katin betonu dokiilmiistiir. Ikinci katta kullanilan demir

miktar1 12 tondur.

710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 14.033,90
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 14.033,90
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Birinci Katta Kullanilmasi

e 19.07.2015 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

----------------------- ---- 19.07.2015--

360 ODENECEK VERGI VE FON HS. 1.789,43
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR. HS. 814,68
136.01 Asgari Gegim Indirimi
102 BANKALAR HS. 974,75
102.01 Vakitbank Beykoz

AGI Mahsup Edilerek Haziran 2015 Vergi Kesinti Odemesi

e 30.07.2015 tarihinde XYZ Ingaat yetkilisi Fatih Kilig, 2 nolu bagimsiz béliimii
Burak Oz’e satmis ve satis karsiliginda avans olarak 90.000,00 b almistir. Avans

bedeli sirketin Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

------------------------------ 30.07.2015---=-====m=nmmmmmmme e oo
102 BANKALAR HES. 90.000,00
102.01 Vakifbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 90.000,00
340.04 Burak Oz

2 Nolu Dairenin Burak Oz'e Satisindan Alinan Avans
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e 31.07.2015 tarihinde SGK primleri 6denmistir.
------------------------------ 31.07.2015-- e L e
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01. Isveren ve Is¢i SGK Paylar
102 BANKALAR HS. 5.101,25
102.01 Vakitbank Beykoz

Haziran SGK Kesintilerinin Odenmesi

e 2015 Temmuz ay1 icerisinde insaatta ¢alisan is¢ilerin maas ve yasal kesintileri
Haziran ay1 verileri ile aynidir.
------------------------------ 31.07.2015---------- e e e
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68

136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 16.363,00

720.01 Isgi Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylar
335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.789,43
360.01 Odenecek. Gelir Vergisi Kes.
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01 Isveren ve Is¢i SGK Paylar

Temmuz Ay Ucret Tahakkuk Kaydi

e (1.08.2015 tarihinde is¢ilik {icretleri 6denmistir.

335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00

335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR HS. 10.287,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Temmuz Ay iscilik Ucretlerinin Odenmesi
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e 17.08.2015 tarihinde Aksakal Beton A.S. den insaatta kullanilmak iizere 150 m®

C30 standardinda hazir beton alinmis, .... numaral fatura bedeli olarak KDV dahil
15.750,00 H 6denmistir.
------------------------------ 17.08.2015 === mmm e e
710 DIREKT iLK MAD. VE MALZEME GID. HS. 13.347,46
710.01 Hazir Beton
191 INDIRILECEK KDV HS. 2.402,54
102 BANKALAR HS. 15.750,00

102.01 Vakitbank Beykoz
150 m® C30 Hazir Beton Alimnmasi

e 17.08.2015 tarihinde {iciincii katin betonu dokiilmiistiir. Ugiincii katta kullanilan

demir miktar1 12 tondur.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZEME GID. HS. 11.694,92
150 ILK MADde VE MALZEME HS. 11.694,92
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin 3. Katta Kullanilmasi

e Insaatin merdiven ve balkon donatilarinda kullanilan demir 3 tondur.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZEME GID. HS. 3.508,48
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 3.508,48
150.04 Insaat Demiri

Balkon ve Merdiven Donatisinda Kullanilan 3 Ton Demirin Kaydi
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e 20.08.2015 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

360 ODENECEK VERGI VE FON HS. 1.789,43
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68
136.01 Asgari Gegim Indirimi
102 BANKALAR HS. 974,75
102.01 Vakifbank Beykoz

AGI Mahsup Edilerek Temmuz 2015 Vergi Kesinti Odemesi

e 2015 Agustos ay1 icerisinde insaatta calisan iscilerin maas ve yasal kesintileri

Temmuz ayi verileri ile aynidir.

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68

136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT ISCILIK GID. HS. 16.363,00

720.01 Isgi Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylari
335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
360 OD. VERGI VE FONLAR HS. 1.789,43
360.01 Odenecek. Gelir Vergisi Kes.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25
361.01 Isveren ve Is¢i SGK Paylar

Agustos Ay1 Ucret Tahakkuk Kayd:

72



e 01.09.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 10 nolu bagimsiz boliimii
Bilal Altun’a satmis ve satis karsilifinda avans olarak 100.000 © almistir. Avans

bedeli sirketin Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

------------------------------ 01.09.2015------=-mmmmmm e
102 BANKALAR HES. 100.000,00
102.01 Vakifbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 100.000,00

340.05 Bilal Altun

10 Nolu Bagimsiz Boliimiin Bilal Altun'a Satisindan Alinan Avans

e 02.09.2015 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25

361.01. Isveren ve Is¢i SGK Paylar
102 BANKALAR HS. 5.101,25
102.01 Vakitbank Beykoz

Temmuz SGK Kesintilerinin Odenmesi

e 02.09.2015 tarihinde is¢ilik {icretleri 6denmistir.

335 PERSONELE BORCLAR HS. 10.287,00

335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR HS. 10.287,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Agustos Ay is¢ilik Ucretlerinin Odenmesi
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e 02.09.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 4 nolu isyerini Hilal Kus’a
satmig ve satis karsiliginda avans olarak 90.000,00 b almistir. Avans bedeli sirketin
Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

----------------------------- 02.09.2015-----=-mm o
102 BANKALAR HES. 90.000,00
102.01 Vakifbank Beykoz
340 ALINAN SIPARS AVANSLARI HS. 90.000,00
340.06 Hilal Kus

4 Nolu Isyerinin Hilal Kus'a Satisindan Alinan Avans

e 03.09.2015 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Yildirim Insaat Yapi Marketten

tugla, hazir siva ve ¢imento alinmis .... numarali fatura bedeli olarak karsiliginda

25.000,00 & + 4.500,00 b KDV 6denmistir.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZEME GID. HS. 25.000,00

710.05 Tugla 8.000,00

710.06 Cimento 7.500,00

710.07 Hazir Siva 9.500,00

191 IND. KDV HS. 4.500,00
102 BANKALAR HS. 29.500,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Tugla, Hazir Stva, Cimento Alimi1
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e 05.09.2015 tarihinde Mali Miisavir Kadir Develioglu, KDV dahil 5.900 b’lik serbest
meslek makbuzu diizenleyerek XYZ Insaata vermistir. 1.000 ®’lik gelir vergisi

kesintisi yapilarak mali miisavire 4.900 1 6denmistir.

------------------------------ 05.09.2015----------
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZEME GID. HS. 5.000,00
710.04 Genel Muhasebe Gideri
191 INDIRILECEK KDV HS. 900,00
360 OD. VER. VER. FON. HS. 1.000,00
102 BANKALAR HS. 4.900,00

102.01 Vakitbank Beykoz

Kadir Develioglu'na Odenen Muhasebeci Ucreti

e Insaatin tesisat dahil kalan tiim isleri taseron Yildirim Insaat firmasia malzemeli
olarak verilmistir. 08.09.2015 tarihinde taseron firmaya avans olarak 200.000 ©

O0denmistir.

159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 200.000,00

159.09 Aksoy Ingaat Ltd. Sti
102 BANKALAR HS. 200.000,00
102.01 Vakifbank Beykoz

Aksoy Insaat'a Verilen Is Avansi

e 20.09.2015 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

360 ODENECEK VERGI VE FON HS. 2.789,43
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 814,68
136.01 Asgari Gegim Indirimi
102 BANKALAR HS. 1.974,75
102.01 Vakifbank Beykoz

AGI Mahsup Edilerek Agustos 2015 Vergi Kesinti Odemesi
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e 30.09.2015 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS. 5.101,25

361.01. Isveren ve Is¢i SGK Paylar
102 BANKALAR HS. 5.101,25
102.01 Vakifbank Beykoz

Agustos SGK Kesintilerinin Odenmesi

e 30.09.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 6 nolu bagimsiz boliimii
Dilek Yiiksel’e satmis ve satig karsiliginda avans olarak 95.000 b almistir. Avans

bedeli sirketin Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

102 BANKALAR HS. 95.000,00

102.01 Vakitbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 95.000,00
340.07 Dilek Yiiksel

6 Nolu Isyerinin Dilek Yiiksel'e Satisindan Alinan Avansi

e Tageron firma ingaatin siva, sap ve tesviye islerini 02.10.2015 tarihinde bitirmistir.
Aym tarihte Aksoy Insaat Ltd. Sti. iscilik faturas1 diizenleyerek miiteahhit firma

olan XYZ Insaata vermistir. Fatura bedeli olan 47.200 b taseron firmaya 6denmistir.

------------------------------ 00 ) —
720 DIREKT iSCILIiK GID.HS. 40.000,00
191 INDIRILECEK KDV HS. 7.200,00
102 BANKALAR HS. 47.200,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Aksoy Insaat, Taseron Iscilik Bedeli
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e 07.12.2015 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Fatih Kilig, 12 nolu bagimsiz boliimii
Furkan Yildirim’a satmis ve satig karsiliginda avans olarak 85.000 £ almistir. Avans

bedeli sirketin Vakif Bankas1 hesabina yatirilmistir.

102 BANKALAR HES. 85.000,00

102.01 Vakifbank Beykoz
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 85.000,00
340.07 Dilek Yiiksel

Furkan Yildirim'a 12 Nolu Bagimsiz Boliimiiniin Satisindan Alinan Avans

e Aksoy Insaat Ltd. Sti. insaatin tamamini 24.12.2015 tarihinde bitirmis ve 525.000
b’lik malzemeli iscilik faturasi diizenleyerek XYZ Insaata vermistir. XYZ Insaat,
fatura bedelinden avans olarak 6denen 200.000 b diistiikten sonra kalan bakiye igin,

senet diizenleyerek Aksoy Ingaat Ltd. Sti.’ne vermistir.

------------------------------ 24120201 5----8mmrm o mm b oo
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 444.915,25
191 INDIRILECEK KDV HS. 80.084,75
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 200.000,00
159.09 Aksoy Insaat Ltd.Sti
321 BORC SENETLERI HS. 325.000,00

321.10 Aksoy Ingaat Ltd. Sti
Aksoy Insaat Iscilik + Malzeme Gid.

e 25.12.2015 tarihinde insaatin tamamlanmis olmasi nedeniyle, santiye elektrik ve su

aboneligi kapatilmistir. Su ve elektrik kullanim bedeli olarak 4.800 1 +864 KDV

0denmistir.
----------------------------- 25.12.2015----==mmmmmmmmmmmmm e
730 GENEL URETIM GID. HS. 4.800,00
191 INDIRILECEK KDV HS. 864,00
102 BANKALAR HS. 5.664,00

102.01 Vakifbank Beykoz
Insaat Santiyesi Su ve Elektrik Bedeli
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XYZ Insaat Ltd. Sti. ile Edip Giiler arasinda imzalanan kat Karsiligi ingaat

sozlesmesine istinaden, yapimina baslanan insaat tamamlanmstir. XYZ Insaat Ltd.

Sti.’nin muhasebe bilgileri asagidaki gibidir. Insaatin tamamlanmasi nedeniyle dncelikle

arsa maliyetinin hesaplanmasi ve degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Buna gore

arsanin maliyet degeri asagidaki gibi hesaplanir.

Arsa Maliyetinin Hesaplanmasi

Gider o
Arsa Maliyeti
Arsa Maliyetine Esas Gider Hesaplari Tutan
) . ) ) Kat karsilig1 ingaat sozlesmesine
710- Direkt Ilk Madde ve Malzeme Giderleri Hs. 199.063,58 )
gore paylagim esit olarak
] . ] yapildigindan buna goére bulunan
720- Direkt Is¢ilik Giderleri Hs. 121.818,75 o
maliyetin yarisi arsa maliyetidir.
_— . ; (%50 - %50)
730- Genel Uretim Giderleri Hs. 510.459,25
TOPLAM 831.341,58 415.670,79

e 27.12.2015 tarihinde binanin yapi ruhsati alindigindan, ilgili hesaplar mamuller

hesabina aktarilmstir.

Ingaat Maliyet Giderlerinin Dagilim

. . . ) 614.734, 37

710- Direkt Ik Madde ve Malzeme Giderleri Hs.
(1199.063, 58 + 415.670, 79 )
720- Direkt Iscilik Giderleri Hs. 121.818,75
730- Genel Uretim Giderleri Hs. 510.459,25
TOPLAM 1.247.012,37

e XYZ insaat Kat karsilig1 yaptig1 insaattan kendi payma diisen dairelerden

kalanlarini ve igyerlerini 27.12.2015 tarihinde satmistir. Daire satislarinda KDV

%1, igyeri satiglarinda ise KDV %18’dir.
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satigina iligkin bilgiler agagidaki gibidir;

XYZ Insaat Ltd. Sti. nin kat karsilig1 insaattan payina diisen daire ve isyerlerinin

DAIRE NO |SATIS FIYATI | KDV KDV'LI SATIS TUTARI
2 110.000,00 1.100,00 111.100,00
4 110.000,00 1.100,00 111.100,00
6 110.000,00 1.100,00 111.100,00
8 110.000,00 1.100,00 111.100,00
10 120.000,00 1.200,00 121.200,00
12 120.000,00 1.200,00 121.200,00

ISYERI NO
2 160.000,00 28.800,00 188.800,00
4 150.000,00 27.000,00 177.000,00

TOPLAM  |990.000,00 62.600,00 1.052.600,00

e 27.12.2015 tarihinde arsa sahibine daireleri ve isyerleri fatura diizenlenerek
teslim edilmistir. Arsa sahibine ait daire ve igyerlerinin paymna diisen genel
yonetim giderleri ise soyledir:

e Arsa Sahibine Diisen Genel Yonetim Gideri = 5.000,00 / 2 = 2.500,00 b

e Daire Basina Diisen Genel Yo6netim Gideri = (2.500,00/8) x 6 = 1.875,00 b

e Isyeri Basina Diisen Genel Yonetim Gideri = (2.500,00 / 8) x 2 = 625,00 1

e Arsa Sahibinin Payma Diisen Dairelerin Maliyeti = (415.670,79 / 8) x 6=
311.753,09 b +1.875,00 b

e Arsa Sahibinin Payma Diisen Isyerlerinin Maliyeti = (415.670,79 / 8) x 2=
103.917,69 b + 625,00 ©
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Arsa Sahibine Ait Dairelerin Maliyetinin Hesaplanmasi

ARSA SAHIBINE AIT DAIRELER

DAIRELERIN MALIYETI 311.753,09
GENEL YONETIM GIDER PAYI 1.875,00
ARA TOPLAM 313.628,09
V.UK 267 MADDE IST. %5 ILAVE 15.681,40
KDV MATRAHI 329.309,49
%1 KDV 3.293,09
Arsa Sahibine Ait Isyerlerinin Maliyetinin Hesaplanmas:
ARSA SAHIBINE AIT ISYERLERI
ISYERLERININ MALIYETI 103.917,69
GENEL YONETIM GIDER PAYI 625,00
ARA TOPLAM 104.542,69
V.UXK 267 MADDE IST. %5 ILAVE 5.227,13
KDV MATRAHI 109.769,82
%18 KDV 19.758,57

Arsa sahibine, mesken ve ig yeri i¢in yukarida oldugu gibi hesaplama yapilip,

0zel ingaat firmasi tarafindan fatura diizenlenecektir.
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Kapanis Kayztlari;

------------------------------ 25.12.2015---=-==-=-=nmmmmmmem e e
102 BANKALAR HES. 4.150,00
102.01 Vakitbank Beykoz
126 VERILEN DEPOZITO VE TEM. HS. 4.150,00

126.01 Aesas A.S. 2.750,00
126.02 Su Teminat1 1.400,00

Su ve elektrik Depozitolarin Geri Alinmasi

710 DIREKT ILK MAD.VE MALZEME GID. HS. 415.670,79
320 SATICILAR HS. 415.670,79
320.01 Edip Giiler

Arsa Maliyetinin Uretim Maliyetine Kayd:

------------------------------ 25.12.2015----=-=mmmm e
942 INSAAT ARSA SAH. HS. 350.000,00

940 INSAAT ICIN ALINAN ARSA HS. 350.000,00
Arsa Maliyetinin Belirlenmesi Nedeniyle Nazim Hesaplarin Kapatilmasi

--------------------------- 27.12.2015-----=-mmmm o
151 YARI MAMULLER HS. 1.247.012,37

151.01 Yalikéy Mah. 353 Ada
711 DIREKT ILK. MAD. VE MALZEME YANSITMA HS. 614.734,37
721 DIREKT iSCILiK GIDERLERI YANSITMA HS. 121.818,75
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 510.459,25
Insaat Yar1 Mamul Maliyeti

152 MAMULLER HS. 1.247.012.37

152.01 Yalikdy Mah. 353 Ada
151 YARI MAMULLER HS. 1.247.012,37
151.01 Yalikoy Mah. 353 Ada

Ingaat Tamamlandigindan Mamul Maliyet Kaydi
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711 DIREKT iLK MAD. VE MAL. YANSITMA HS.

721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HS.

731 GENEL URETIM. GID. YANSITMA HS.
710 DIREKT I.M.M. GIDERLERI HS.
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS.
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.

Yansitma ve Gider Hesaplarinin Kapatilma Kaydi

102 BANKALAR HES.

102.01 Vakitbank Beykoz

340 ALINAN SiP. AVANS HS.

340.01 Betiil Ala

340.02 Hatice As

340.03 Fatma Tan

340.04 Burak Oz

340.05 Bilal Altun

340.06 Hilal Kus

340.07 Dilek Yiiksel

340.08 Furkan Yildirim
600 YURTICI SATISLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV.

Daireler ve Isyerlerinin Satis Kaydi

102 BANKALAR HS.

320 SATICILAR HS.

320.01 Edip Giiler
600 YURTICI SATISLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.

Daireler ve Isyerlerinin Arsa Sahibine Teslimi
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614.734,37
121.818,75
510.459,25
614.734,37
121.818,75
510.459,25
342.600,00
710.000,00
990.000,00
62.600,00
22.711,27
409.495,79
409.495,79
22.711,27



620 SATILAN MAMUL MALIYETI HS. 1.247.012,37
152 MAMULLER HS. 1.247.012,37

Satilan Daireler ve Isyerlerinin Maliyeti

190 DEVREDEN KDV HS. 45.479,92
391 HESAPLANAN KDV HS. 85.311,27

190 DEVREDEN KDV HS. 49.482,44

191 INDIRILECEK KDV HS. 80.948,75
KDV Tahakkuk Kaydi

------------------------------ 31.12.2015---

632 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 5.000,00

771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANS. HS. 5.000,00

Yonetim Giderlerinin Gelir Tablosu Hesaplarina Devri

771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANS. HS. 5.000,00

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 5.000,00
Genel Yonetim Giderlerinin Yansitma Hesabina Aktarilarak Kapatilmasi1 Kaydi

------------ ---- 31.12.2015--
690 DONEM KAR/ZARAR HS. 5.000,00

632 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 5.000,00

Yonetim Giderlerinin Kar\Zarar Hesabina Devri

690 DONEM KAR/ZARAR HS. 1.247.012,37
620 SATILAN MAMUL MALIYETI HS. 1.247.012,37

Satilan Mamul Maliyetinin Kar\ Zarar Hesabina Devri

600 YURTICI SATISLAR HS. 1.405.670,79
690 DONEM KAR/ZARAR HS. 1.405.670,79

Satislarin Kar\Zar Devri
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690 DONEM KAR/ZARAR HS. 153.658,42
691 DON. KARI VERGI VE DIG. YASAL YUK. KARS. HS.  30.731,68
692 DON.NET KARI VEYA ZARAR HS. 122.926,74

Vergi Karsiliginin Ayrilmasi Kaydi

------------------------------ 31.12.2015-------=---m e
691 DON. KARI VERGI VE DIG. YASAL YUK. KARS. HS. 30.731,68
370 DON. KARI VERGI VE DIG. YASAL YUK. KARS. HS 30.731,68
Vergi Karsiliginin Bilango Hesaplarina Aktarilmasi Kaydi
------------------------------------------ 31.12.201 5 mmm e e e
692 DON. NET KARI VEYA ZARAR HS. 122.926,74
590 DONEM NET KARI HS. 122.926,74
Karin Bilango Hesaplarina Aktarilmasi1 Kaydi
------------------------------ O A L
257 BIRK. AMORT. HS. 22.700,00
268 BIRK. AMORT. HS. 1.600,00
321 BORC SENETLERI HS. 325.000,00
370 DONEM KARI VERGI VE DIGER
YASAL YUK. KARS. HS. 30.731,68
500 SERMAYE HS. 100.000,00
570 GECMIS YIL KARLARI HS. 4.520,00
590 DONEM NET KARI HS. 122.926,74
100 KASA HS. 4.610,00
102 BANKALAR HS. 499.130,00
150 iLK. MAD VE MALZEME HS 2.338,98
190 DEVREDEN KDV HS. 45.479,92
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 31.620,00
254 TASITLAR HS. 22.150,00
255 DEMIRBASLAR HS. 550,00
262 KUR. VE ORGT. GID. HS 1.600,00

Kapanis Kaydi
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XYZ INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

01.01.2015 - 31.12.2015

MIZAN
ESSD'?JP HESAP ADI BORC | ALACAK Bi?(?gE gx\gﬁg
1 DONEN VARLIKLAR 4.438.856,95 | 3.887.297,08 | 551.559,87
10 HAZIR DEGERLER 1.159.621,27 | 655.880,30 | 503.740,97
100 KASA 12.860,00 |  8.250,00 4.610,00
100.01 Merkez Kasa 12.860,00 |  8.250,00 4.610,00
102 BANKALAR 1.146.761,27 | 647.630,30 | 499.130,97
102.01 is Bankasi 1.146.761,27 | 647.630,30 | 499.130,97
12 TiICARI ALACAKLAR 69.150,00 | 69.150,00
120 IALICILAR 65.000,00 | 65.000,00
120.01 IDiger Alicilar 65.000,00 65.000,00
126 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR 4.150,00 | 4.150,00
126.01 Su Teminati 1.400,00 1.400,00
126.02 Aydem A.S 2.750,00 |  2.750,00
13 IDIGER ALACAKLAR 4.073,40 4,073,40
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 4.073,40 | 4.073,40
136.01 Agi 4.073,40 | 4.073,40
15 STOKLAR 2.773.550,17 | 2.771.211,19 | 2.338,98
150 LK MADDE VE MALZEME 79.525,43 | 77.186,45 | 2.338,98
150.01 insaat Malzemeleri 79.525,43 77.186,45 2.338,98
151 YARI MAMUL 1.247.012,37 | 1.247.012,37
151.01 Beykoz Mh. 1.247.012,37 | 1.247.012,37
152 MAMULLER 1.247.012,37 | 1.247.012,37
152.01 Beykoz Mh. 1.247.012,37 | 1.247.012,37
159 IVERILEN SIPARIS AVANSLARI 200.000,00 | 200.000,00
159.01 is Avanslari 200.000,00 | 200.000,00
19 IDIGER DONEM VARLIKLAR 432.462,11 | 386.982,19 | 45.479,92
190 IDEVREDEN KATMA DEGER VERGISI 301.249,90 | 255.769,98 | 45.479,92
190.01 Devreden Kdv 301.249,90 | 255.769,98 | 45.479,92
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 131.212,21 | 131.212,21
191.03 9618 KDV 131.212,21 | 131.212,21
2 DURAN VARLIKLAR 55.920,00 24.300,00 | 31.620,00
25 MADDI DURAN VARLIKLAR 54.320,00 22.700,00 | 31.620,00
250 ARAZI VE ARSALAR 31.620,00 31.620,00
250.01 Beykoz Mh. 31.620,00 31.620,00
254 TASITLAR 22.150,00 22.150,00
254.02 Beykoz Mh. 22.150,00 22.150,00
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255 DEMIRBASLAR 550,00 550,00

255.01 Tasdelen Mh. 550,00 550,00

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 22.700,00 22.700,00
257.01 Beykoz Mh. 550,00 550,00
257.07 Beykoz Mh. 22.150,00 22.150,00
26 IMADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR 1.600,00 1.600,00

262 KURULUS VE ORGUTLENME GIDERLERT 1.600,00 1.600,00

262.01 Kurulus Giderleri 1.600,00 1.600,00

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 1.600,00 1.600,00
268.01 Kurulus ve Org. Gid. Amortismam 1.600,00 1.600,00
3 KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 1.292.119,03 | 1.647.850,71 355.731,68
32 TICARI BORCLAR 409.495,79 | 734.495,79 325.000,00
320 SATICILAR 409.495,79 | 409.495,79

320.01 Diger Saticilar 409.495,79 | 409.495,79

321 IBORC SENETLERI 325.000,00 325.000,00
321.01 IBor¢ Senetleri Hs. 325.000,00 325.000,00
33 IDIGER BORCLAR 51.435,00 51.435,00

335 IPERSONELE BORCLAR 51.435,00 51.435,00

335.01 IPersonele Borglar 51.435,00 51.435,00

34 IALINAN AVANSLAR 710.000,00 | 710.000,00

340 IALINAN SIPARIS AVANSLARI 710.000,00 | 710.000,00

340.01 IAlinan Siparis Avanslari 710.000,00 710.000,00

36 ODENECEK VERGI VE DIGER YUKUMLULUKLER 35.455,95 35.455,95

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR 9.949,70 9.949,70

360.01 Gelir Vergisi (STP) 9.949,70 9.949,70

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERT 25.506,25 25.506,25

361.01 SSK Primi 25.506,25 25.506,25

37 IBORC VE GIDER KARSILIKLARI 30.731,68 30.731,68
370 Egg;l\ﬁéﬁ}l{ ;/ERGI VE DiG.YASAL YUK. 30.731,68 30.731,68
379.01 Kurumlar Vergisi 30.731,68 30.731,68
39 IDIGER KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 85.732,29 85.732,29

391 HESAPLANAN KDV 85.732,29 85.732,29

391.03 9618 KDV 85.732,29 85.732,29

5 OZKAYNAKLAR 227.446,74 227.446,74
50 ODENMIS SERMAYE 100.000,00 100.000,00
500 SERMAYE 100.000,00 100.000,00
500.01 FATIH KILIC 100.000,00 100.000,00
57 GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00 4.520,00
570 GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00 4.520,00
570.01 Gegmis Y1l Karlari 4.520,00 4.520,00
59 IDONEM NET KARI/ZARARI 122.926,74 122.926,74
590 IDONEM NET KARI 122.926,74 122.926,74
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590.01 Dénem Net Kari 122.926,74 122.926,74
6 GELIR TABLOSU HESAPLARI 4.210.837,37 | 4.210.837,37
60 BRUT SATISLAR 1.399.495,79 | 1.399.495,79
600 'YURTICI 1.399.495,79 | 1.399.495,79
600.01 %1 Emtia Satig1 1.399.495,79 | 1.399.495,79
600.01.01.  [Beykoz Mah. 1.399.495,79 | 1.399.495,79
62 SATISLARIN MALIYETI(-) 1.247.012,37 | 1.247.012,37
620 SATILAN MAMULLER MALIYETI(-) 1.247.012,37 | 1.247.012,37
620.01 Satilan Mamul Maliyeti 1.247.012,37 | 1.247.012,37
63 FAALIYET GIDERLERI(-) 5.000,00 5.000,00
632 GENEL YONETIM GIDERLERI(-) 5.000,00 5.000,00
632.01 Genel Yonetim Giderleri 5.000,00 5.000,00
69 IDONEM NET KARI(ZARAR) 1.559.329,21 | 1.559.329,21
690 IDONEM NET KARI VEYA ZARARI 1.405.670,79 | 1.405.670,79
690.01 IDonem Kar1 veya Zarari 1.405.670,79 | 1.405.670,79
691 gggﬁﬁf{ﬁ;g ﬁgﬁgﬁﬁgASAL 30.731,68 | 30.731,68
691.01 IDénem kar ve diger yasal yiik. Kar 30.731,68 30.731,68
692 IDONEM NET KARI VEYA ZARARI 122.926,74 | 122.926,74
692.01 IDonem Net Kar1 veya Zarari 122.926,74 122.926,74
7 IMALIYET HESAPLARI(7/A SECENEGI) 2.504.024,74 | 2.504.024,74
71 DIREKT iILKMADDE VE MALZEME GIDERLER{ 1.229.468,74 | 1.229.468,74
710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI 614.734,37 | 614.734,37
710.01 Direkt ilk madde Mlz. Gideri 614.734,37 | 614.734,37
11 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME YANSITMA 614.734.37 | 614.734.37
HESABI
711.01 Direkt ilk madde MIz. Yansitma Hesabi 614.734,37 | 614.734,37
72 IDIREKT ISCILIK GIDERLERI 243.637,50 | 243.637,50
720 IDIREKT ISCILIK GIDERLERI 121.818,75 | 121.818,75
720.01 [Esas Ucret 121.818,75 | 121.818,75
1 IDIREKT ISCILIK GIDERLERI VE YANSITMA 12181875 | 121.818.75
HESABI
721.01 IDirekt i@gilik Gid. Yansitma Hes. 121.818,75 121.818,75
73 GENEL URETIM GIDERLERI 1.020.918,50 | 1.020.918,50
730 GENEL URETIM GIDERLERI 510.459,25 | 510.459,25
730.01 GENEL URET. GID. HES. 510.459,25 | 510.459,25
731 DIREKT URETIM GIDERLERI VE YANSITMA 51045925 | 510.459,25
HESABI
731.01 Genel Uretim Gider Yan. Hes. 510.459,25 510.459,25
77 GENEL YONETIM GIDERLERI 10.000,00 10.000,00
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 5.000,00 5.000,00
770.08 Muhasebe Ucreti 5.000,00 5.000,00
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI 5.000,00 5.000,00
771.01 Genel Yon. Gid. Yansitma Hes. 5.000,00 5.000,00
0 NAZIM HESAPLAR 700.000,00 | 700.000,00
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94 INS. NAZIM HESAPLAR 700.000,00 | 700.000,00
940 INS. ICIN AL. ARS. HES. 350.000,00 | 350.000,00
940.01 Beykoz Mh. 350.000,00 | 350.000,00
942 INS. ARS. SAH. HES. 350.000,00 | 350.000,00
942.01 Beykoz Mh. 350.000,00 | 350.000,00
ITOPLAM 13.201.758,09(13.201.758,09 | 583.179,87 | 583.179,87
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ISLETME AYRINTILI BILANCO

XYZ INSAAT TAAHHUT SANAYI TICARET LIMITED SiRKETI

DONEM 2015
IAKTIF VARLIKLAR IPASIF (KAYNAKLAR)
Cari Donem Cari Donem
I- DONEN VARLIKLAR 551.559,87 |I- KISA VADELiI YABANCI KAYNAKLAR 355.731,68
IA- HAZIR DEGERLER 503.740,97 B- TICARi BORGLAR 325.000,00

1- KASA 4.610,00 | 1- SATICILAR -

3- BANKALAR 499.130,97 | 2- BORC SENETLERI 325.000,00
C- TICART ALACAKLAR - C- DIGER BORCLAR -

1- ALICILAR - 4- PERSONELE BORCLAR -

5- VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR - D- ALINAN AVANSLAR -

D- DIGER ALACAKLAR - 1- ALINAN SIPARIS AVANSLARI -

5- DIGER QESITLI ALACAKLAR - F- ODENECEK VERGI VE DiGER YUKUMLULUKLER -
E- STOKLAR 2.338,98 | 1- ODENECEK VERGI VE FONLAR -

1- ILK MADDE VE MALZEME 2.338,98 | 2- ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI -

3- MAMULLER - G- BORC VE GIDER KARSILIKLARI 30.731,68

7- VERILEN SiPARIS AVANSLARI - 1- DON. KARI VER. VE. DiG. YASAL YUKUM. KARS.|  30.731,68
H- DIGER DONEN VARLIKLAR 45.479,92 ||I- DIGER KISA VADEL]I YABANCI KAYNAKLAR -

1- DEVREDEN KATMA DEGER VERGISI 45.479,92 | 1- HESAPLANAN KDV -

2- INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI - . OZKAYNAKLAR 227.446,74
I1. DURAN VARLIKLAR 31.620,00 |A- ODENMIS SERMAYE 100.000,00
D-MADDI DURAN VARLIKLAR 31.620,00 | 1- SERMAYE 100.000,00

1- ARAZI VE ARSALAR 31.620,00 D- GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00

5- TASITLAR 22.150,00 | 1- GECMI$ YILLAR KARLARI 4.520,00

6- DEMIRBASLAR 550,00F- DONEM NET KARI (ZARARI ) 122.926,74

8- BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 22.700,00 | 1- DONEM NET KARI 122.926,74
E- MADDI OMAYAN DURAN VARLIKLAR -

3- KURULUS VE ORGUTLENME GIDERLERI 1.600,00

7- BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 1.600,00
IAKTIF (VARLIKLAR ) TOPLAMI 583.179,87 | PASIF (KAYNAKLAR) TOPLAMI 583.179,87
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BOLUM 6. SONUC VE ONERILER

Insaat sektorii, diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de ekonominin siiriikleyici
sektorlerinden biridir. Buna sebep olarak sektoriin diger sektorler ile etkin bir iliski
icinde olmasmi gostermek miimkiindiir. Gerek yogun isgiicii kullanimina duyulan
ihtiya¢ gerekse insaat iginin gerg¢eklesebilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan malzemelerin baska
sektorden temini insaat1 Tiirkiye ekonomisini olumlu etkilemektedir. Tiirkiye’nin 2014
yil1 itibari ile sahip oldugu yap1 stoku miktar1 yaklasik 20 milyon seviyesindedir. 1999
yilinda yasanan Marmara Depremi sonrasinda yapilan yapilarda 6 milyon civart yapi
deprem yonetmeligine uygun bicimde yapilmigsa da oncesinde yapilmis olan yapilarin
hala risk tagidigi bilinmektedir. Bu da eski yapilarin yikilarak veya giiglendirme yolu ile
giivenli hale getirilmesi gerektigi gercegini ortaya koymaktadir. Eski yapilarin
giiclendirilmesinin yani sira artan niifus ve ihtiyaglar dogrultusunda yeni yapilara da
ihtiya¢g duyulmaktadir. Bu durum insaatin iilkemiz ekonomisinde etkin, sektorel bazda
ise en ¢ok faaliyet gdsteren sektorlerden biri olmasina zemin hazirlamaktadir. Insaat
sektorii TUIK verilerine gore milli gelirden %3,8 -7,0 seviyelerinde bir pay almasina
ragmen, dogrudan veya dolayli olarak etkilesim iginde oldugu diger sektorler dikkate
alinirsa bu oran ortalama %35 seviyelerine ulagsmaktadir.

Insaat islemleri 6zel insaat ve taahhiit insaat olmak {izere iki ana grup atinda hizmet
vermektedir. Bu iki farkli insaat islemelerinin muhasebelestirilmesi birbirinden farkli
bigimde ger¢eklesmektedir. Taahhiit ingaat igslemlerinde yapilan is bir liretim is1 olmakla
beraber, yapilan iiretim siparig iiretimidir. Esas girdi olan arsanin sahipligi insaati
yapanin degil, siparisi verenindir. Taahhiit ingaat bu 6zelliginden dolay1 hizmet iiretimi
seklinde degerlendirilir. Ozel insaatta ise yapim amacinin hicbir 6nemi yoktur.

Kullanim veya satim amaci ile yapilabilir. Ozel Insaati taahhiit insaattan ayiran
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ozellik bu yapilarin kendi ad ve hesaplarina yapiliyor olmasidir. Yapilan yapilarin satisi
ile elde edilen gelir ticari kazanctir. Iki insaat isinin arasindaki farki, 6zel insaatlar
tiretim isletmesi olarak, taahhiit insaatlar ise hizmet isletmesi olarak faaliyette
bulunmaktadir. Ozel insaat islerinde arsanin temini arsanin satin alinmasi veya arsanin
kat karsiligi temin edilmesi olarak iki sekilde gergeklesmektedir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan 16.05.2012 tarihinde c¢ikartilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi” hakkindaki kanunla ile birlikte kat Karsiligi insaat islemleri ivme
kazanmig, kanunun konut sahibi veya arsa sahiplerine kazandirdigi avantajlar kat
karsilig1 insaat islerine canlilik katmistir. Cikarilan bu kanun sosyolojik bir olgu olup
muhasebesel anlamda herhangi bir degisiklik olgusunun olusmasina sebep olmamustir.
Kentsel doniisiim alaninda yapilan ya da kat Karsiligi yikilarak yeniden yapilan 6zel bir
insaat yine 6zel insaat hiikiimlerine tabi sekilde yapilacak olup muhasebe kayitlar ya da
raporlama agisindan bir farklilik gostermeyecektir. Kentsel doniistim halk i¢inde olumlu
bir algt olusturmus, canli olan insaat sektorliniin daha fazla canlanmasia katki
saglamistir. Kentsel doniisiim alaninda yapilan 6zel bir insaat isinin, kentsel doniisiim
alan1 i¢inde olmayan Ozel bir insaat isinden TDMS’ne gore islemlerin kaydedilme
asamasinda herhangi bir fark olmazken sadece maliyetlerin olusturulmasi agamasinda
gider kalemi olarak kaydedilen baz1 vergi ve harglar istisna kapsaminda alinmayacagi
icin maliyetlerin kismen daha diisiik olmas1 gibi ingsaat1 yapan firma agisindan bir fark
gosterecektir.

Ingaat sektdriinde oldukga dnemli katkilar saglayan dzel insaat isletmeleri uygulama
acisindan c¢esitli sorunlar yagamaktadir. Sorunun temelinde ise arsanin temin edilmesi
bi¢imlerinden biri olan arsanin Kat Karsiligi miiteahhide verilmesi yatmaktadir. Bu
islemi Maliye Bakanligi takas, Damistay ise servetin sekil degistirmesi olarak
yorumlamaktadir. Arsa miiteahhitle daire karsiliginda takas edilmektedir. Maliye
Bakanliginin goriisii daha dogru bir tespit olarak degerlendirmek yerinde olacaktir. Kat
karsiligi faaliyetlerde sik¢a karsilasilan bir diger sorunda emsal bedel uygulamasidir.
Maliye Bakanligi’nin bazi muktezalarinda, konut ve igyerlerinin emsal bedellerinin;
VUK’un 267 maddesinin ii¢iincii sirasinda yer alan “takdir esasina” gore, bazilarinin ise
ilgili maddenin ikinci sirasinda yer alan “maliyet esasina” gore belirlenmesine iligkin

goriis bildirmis olmasidir. Emsal bedelin belirlenmesinde; ilgili kanunun ilk sirada yer
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alan maddesine gore bir bedel belirlenmeye calisilmali eger belirlenemezse sirasiyla
diger maddelere gore degerlemeye tabi tutulmalidir.

Kentsel doniisiim insaat islemlerinin bilhassada Kkat Karsiligi insaat islemlerinin
hareketlenmesine katki saglamistir. Kentsel donilisiim sehir yiizlerinin degismesine ve
giivenli yapilagsmaya olumlu etki yapmaktadir. Kentsel doniisiimiin tez i¢inde detayli
olarak anlatildig1 lizere noter, tapu ve kadastro, belediyelerce alinan harglar vb. birkag
harcin alinmamasi gibi maliyet kalemlerini etkileyen avantajlar1 bulunmaktadir. Kentsel
doniistimde bazi maliyetlerin devlet tarafindan tstlenildigi i¢in maliyeti azaltici etkisinin
disinda, muhasebe ve finansal raporlamaya bir etkisi olmadigi sonucuna varmak yerinde

olacaktir.
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