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ETIK KURALLARA UYGUNLUK

Hazirlamis oldugum tez 6zgiin bir ¢alisma olup YOK ve ITICU Lisansiistii
Yonetmeliklerine uygun olarak hazirlanmistir.  Ayrica, bu calismay1 yaparken
bilimsel etik kurallarina tamamiyla uydugumu; yararlandigim tiim kaynaklar
gosterdigimi ve higbir kaynaktan yaptigim ayrintili alintt olmadigin1 beyan ederim.
Bu tezin ihtiva ettigi biitin hususlar sahsi goriisiim olup Istanbul Ticaret

Universitesinin resmi goriisiinii yansitmamaktadir.



ONSOZ

Cogu gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de, insaat sektoriiniin
gerek ekonomi ve ilgili bilim dallarinda, gerekse gelismislik gostergesi anlaminda
onemli yeri vardir. Sektoriin lilkemizde degerinin her gegen giin artmasiyla birlikte
ortaya c¢ikan bir model olan hasilat paylasimi modeli, giiniimiizde giderek daha fazla
talep gérmektedir. Bu siirecte sektor yoneticileri ve ¢alisanlar1 agisindan énemli olan
ve gliniimiizde hala yeterli ¢alisma yapilmayan maliyetlerin muhasebesi konusu
lizerine yapilan bu ¢alismanin, alana dogrudan ve dolayli olarak énemli katkilarinin

olacagini diislinliyorum.

Calismamin konu belirleme asamasindan tamamlanma asamasina kadar olan
biitiin siire¢lerde desteklerini esirgemeyen basta danigman hocam olmak iizere,
emegi gecen tiim enstitii calisanlar1 ve literatiir kaynaklarindan referans gdstermek

suretiyle yararlandigim tiim uzmanlara tesekkiirlerimi borg bilirim.

Murat YILMAZ

Yiiksek Lisans Ogrencisi



OZET

Ulkemizde insaat sektdrii, ekonomik anlamda 6nemli olan ve gerek dogrudan,
gerekse dolayli olarak pek ¢ok sektorii etkileyen bir alandir. Sektor icerisinde en
Oonemli sorunlarin basinda gelen arsa tedarik siirecine iliskin getirilen ¢oziim
Onerilerinin basinda ise hasilat paylasimi modeli gelmektedir. Arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda gelir paylasimi lizerine dayali olarak kurulan bu modelde,
maliyetlerin belirlenmesi 6nemli bir konudur. Yo6ntemin literatiirde diger arsa tedarik
yontemlerine gore yeni olmasi ve uygulamada da kisa bir gegmise sahip olmasi
nedeniyle, bu alanda sinirli calismaya rastlanmistir. Bu nedenle bu ¢alismada, insaat
sektoriinde arsa tedarik yontemlerinden hasilat paylasimi modelinde maliyetlerin

hesaplanmasi ve muhasebelestirilmesinin incelenmesi amaglanmistir.

Calismamda bu gercevede dokiiman tarama modeline gore literatlir taramasi
yapilmis, ilgili veriler ile alan uygulamalarindan elde edilen veriler degerlendirilmis

ve maliyet hesaplamalar1 ile bunlarin muhasebelestirilmesine yer verilmistir.

Caligmamda elde edilen sonuglara gore hasilat paylasimi modelinde
maliyetlerin hesaplanmast ve muhasebelestirilmesinde karsilasilan giicliiklerin
basinda, modelde taraflarin hukuki niteliklerinden ileri gelen belirsizlikler ve bu
belirsizliklerin neden oldugu dolayli maliyetler gelmektedir. Bu nedenle sektore
onemli katkilar1 olan bu modelin daha etkili ve basarili bir sekilde kullanilmas igin,
daha kapsamli ve ozellikle hukuki nitelikler iizerine odaklanmis olan g¢alismalara

ithtiyag vardir.

Anahtar _Kelimeler: Hasilat paylasimi modeli; insaat sektorii; insaat Maliyeti ve

Fiyat Kontrolii.



ABSTRACT

The construction sector is an area that is economically important and directly
or indirectly affects many sectors, in our country. One of the most important
problems in this sector is the model of revenue sharing at the beginning of the
proposals for the land supply process. The determination of costs is an important
issue in this method, based on the distribution of revenue between the landlord and
the contractor. Due to the fact that the literature method is new in relation to other
land-based methods and has a short history in practice, this area has not been
sufficiently studied. The aim of this study is therefore to investigate the calculation
and accounting of costs in the revenue sharing model of land use methods in the

construction sector.

In this study, the literature review was conducted according to the pattern
analysis model in this framework, the data from the associated data and field

applications were evaluated and the cost calculations and their accounting included.

The difficulties encountered in calculating and posting costs in the model of
revenue sharing according to the results of the investigation include the uncertainties
arising from the legal nature of the parties in the model and the indirect costs caused
by these uncertainties. To make more effective and successful use of this model,
which makes an important contribution to this sector, it is therefore necessary to

carry out more comprehensive studies focusing specifically on legal qualifications.

Keywords: Model of revenue sharing; Construction industry; Construction cost and

price control.
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GIRIS

Insaat sektorii her ne kadar insaat kelimesinin fiil kokeni Tiirk Dil Kurumuna
gore “yapma isi, yapim” olarak gecse de, genellikle bina ve benzeri islerin yapimi
i¢in kullanilan, ¢cogunlukla da barinma ve kamusal hizmetlerin yerine getirilmesi i¢in
gerekli olan fiziksel yapilarin temininde On plana ¢ikan kavramdir. Giinliik
kullanimda “giiven inga etme”, “dostluk insa etme” gibi farkli alanlarda fiil kokiiniin
kullanimi olsa da, ingaat kelimesi olarak konut ve tiirevleri olan, daha genel ifadeyle

“gayrimenkul” tiretimini ifade eden bir sdzclik olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Barinma gereksinimi ve kamusal hizmetlerin sunumu asamasinda da, mimari
cevre ile bireylerin gelismislik diizeyleri ve toplumsal gelismislik diizeyleri arasinda
dogrudan bir iligski oldugu ifade edilebilir. Bu nedenle giiniimiizde insaat sektortl,
ozellikle gelismekte olan iilkelerde daha fazla onem kazanan, ciddi ekonomik

getirileri olan bir alan1 ifade etmektedir.

Insaat sektorii sadece sektdrdeki i¢ paydaslar agisindan degil, ayn1 zamanda
dis paydaslar acisindan da ekonomik ve sosyal etkileri olan, bu nedenle iilke i¢in
onemi olan bir alandir. Bundan 6tiirii gegmisten gliniimiize gerek iilkemizde, gerekse
diinyanin pek ¢ok gelismis ve gelismekte olan iilkesinde insaat sektdriine ayri bir
onem verilmekte, bu alanda yapilan calismalar basta hiikiimetler olmak {izere pek

¢ok kurum ve kurulus tarafindan desteklenmektedir.

Insaat sektoriinde diger proje yonetim alanlarinda oldugu gibi, baslangig
asamasi biiylik 6nem arz etmektedir. Bir ingaat projesinin baslamasi i¢in ise en temel
gereksinimlerin basinda finansman kaynaklar1 ve arsa tedarik siireci gelmektedir.
Arsa tedarik siireci sadece projenin baglangic asamasinda degil, hemen her
asamasinda hayati 6dnemi olan bir konudur. Ayni yap1 kalitesinde, ayn1 ya da
birbirine yakin fonksiyonel 6zelliklere sahip iki yapi arasinda, arsa nedeniyle ¢ok
ciddi deger farkliliklar1 olabilmektedir. Hatta ¢ok daha diisiik kalitedeki yapilar,
arsanin sehir merkezine yakinligi, toplu ulasima yakinligi vb.nedenlerle daha degerli
olabilmektedir. Bu nedenle arsa ve arsa tedarik siireci, ingaat projelerinin en 6nemli
asamalarinin baginda gelmekte olup, maliyetlerin belirlenmesinde ve toplam hasilatin

ortaya ¢ikmasinda da biiylik 6nem tagimaktadir.



Arsa tedarik siirecinde geg¢misten giiniimiize arsa satin alma, kat karsiligi,
bagimsiz birimlerin trampa yOntemiyle yaptirilmast gibi pek ¢ok yontem
gelistirilmistir. Ote yandan bu ydntemlerin hepsinde bazi eksik ve diizeltilmesi
gereken yonlerin olmasi, arsa tedarik silirecinde yeni bir modelin gelistirilmesi ve
ortaya koyulmasi sonucunu beraberinde getirmistir. Hasilat paylasimi modeli olarak
bilinen ve arsa sahibi ile projeyi yapacak olan miiteahhit arasinda, toplam projenin
hasilatinin belirli bir oranda paylasimi {izerine odaklanmis olan bu yontemde, arsa
sahibinin arsanin gelecekte degerlenme ihtimaline kars1 arsay1 bekletmesinin oniine
gecilmistir. Netice itibariyle arsanin degerindeki artis yine arsa sahibinin payimna
yansiyacagindan, kazan-kazan ilkesine gore kurulmus olan bir ortaklik s6z
konusudur. Bu nedenle hasilat paylasimi gerek arsa sahiplerinin arsalarinin
degerlerini yitirmemesi bakimindan, gerekse miiteahhitlerin erisilmesi giic olan
arsalara erisme imkani vermesi agisindan piyasa tarafindan kisa siirede benimsenmis

ve kullanilmaya baglanmistir.

Hasilat paylasimi modelinin sektor icerisinde yayginlagsmasi, beraberinde
sektorde ciddi bir ivmenin yakalanmasina ve Onemli Ol¢lide biiylimenin elde
edilmesine imkan tanimistir. Bundan dolayr ge¢misteki arsa tedarik yontemlerine
gore onemli bir kullanima sahip olan bu yontemde, baz1 alanlarin da incelenmesi ve

degerlendirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmustir.

Her sektor ve her projede oldugu gibi ingaat projelerinde de, maliyetleri
dogrudan ve dolayli maliyetler olarak iki ana baglik altinda incelemek miimkiindiir.
Dogrudan maliyetler projenin her asamasinda belli olan, ancak rakamsal degerleri
proje siirecinde kismi de olsa degisikliklere ugrayabilen maliyetlerdir. Her ne kadar
dogrudan maliyetlerde degisebilirlik olsa da, dolayli maliyetlere gore daha fazla

kabul edilebilirlik sinirlar1 igerisindedir.

Dolaylh maliyetler ise sektore ve sektor icerisindeki alt proje tiirlerine gore
farklilik arz etse de, giinlimiize kadar yapilan ekonomi ve ekonometri ¢alismalari,
dolayli maliyetler konusunda da onemli Olgiide kazanimlarin elde edilmesini
saglamigtir. Ornegin déviz kurundaki degisiklikler, finansal krizler gibi dolayl
maliyet yiikiine neden olabilecek pek ¢ok etmenle ilgili giiniimiizde daha fazla bir
deneyim ve bilgi birikimine sahip oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Risk analizleri

neticesinde, dolayli maliyetlerin de daha kesin olarak ortaya koyulmasi miimkiin



olmustur. Ancak yine de, alana ve ilgili konuya 0zgii dolayli maliyetlerin
belirlenmesi ve ortaya koyulmasi, ilgili alanin basarist konusunda hayati dneme

sahiptir.

Calismanin Amaci

Insaat sektorii gerek iilkemizde, gerekse diinyada énemli bir ekonomik degere
sahip sektor olup, dogrudan ve dolayli olarak pek ¢ok sektorii de etkilemektedir.
Insaat sektoriinde genel olarak konut, ticari, karma ve kamusal yapilar1 iceren
projeler yer almaktadir. Projenin tiirii, igerigi ya da yapilis yontemi ne olursa olsun,
hepsinde ortak olan en 6nemli agama, arsa temini ve arazi gelistirme siirecidir. Arsa
temini ve arazi gelistirme siireci ingaat projelerinde en biiyiik maliyet kalemlerinin
basinda gelmektedir. Bunun yaninda arsa temin siireci, ingaat projelerinde ortaklik
yapist lizerinde de onemli etkileri olan bir siirectir (Shatkin, 2016: 141-149; Mittal ve
Kashyap, 2015: 205-217; Pan vd, 2015: 57-67; Crowe vd, 2013: 300-319).

Arsa temini siirecinde yasanan giicliiklerin basinda, arsa sahibinin arazisinin
degerlenmesini  beklemesi ya da arsa iizerine insa edilecek olan yapidan
kaynaklanacak gelir iizerinde daha fazla hak sahibi olmak istemesi gelmektedir. Bu
amagla sektdrde arsa temin siirecinde dogrudan satin almanin miimkiin olmadig:
durumlarda kat karsilifi, satis sozlesmesi, trampa, istisna akdi gibi yOntemler
kullanilmaktadir. Kat karsiligi yontemi bunlar arasinda en sik kullanilan yontem
olmasina karsin, beraberinde farkli proje birimlerinde kalite farki, satis siirecinde
rekabet ile ilgili sorunlar basta olmak iizere pek c¢ok problemi de beraberinde
getirmektedir. Giliniimiizde tlim bu sorunlarin ¢6ziimii ve ingaat sektoriinde 6zellikle
arsa sahibinin degerlenme icin beklemesinden ileri gelen zaman maliyetini en aza
indirerek, arsa sahibi ile yiiklenici firma arasindaki dengenin kurulmasi i¢in hasilat

paylagimi yontemi gelistirilmistir (Arani vd, 2016: 42-56; Feiveson, 2015: 28-45).

En genel tanimiyla arsa sahibi ile yliklenici arasinda bir ortaklik tiirii olan,
ancak adi satis sozlesmesinden ya da adi ortakliktan farkli olan bu yontem,

iilkemizde ve diinyada giderek artan bir dneme sahiptir (Beljah, ve Deroian, 2012:



192-202). Ote yandan ydntemin yeni olmasi ve uygulama siirecinin yeterli deneyimi
kazanacak bir gecmise sahip olmamasi nedeniyle, heniiz baz1 eksik ve tahsise muhtag
yonleri vardir. Bunlarin basinda ise yontem ile ilgili maliyetlerin belirlenmesi ve

muhasebelestirilmesi gelmektedir (Calik, 2013: 2).

Yapilan olan bu calismada, lilkemizde ve diinyada giderek Onemi artan,
miithendisler ve mimarlar odalar1 basta olmak iizere pek ¢ok kurum ve kurulusca
kurslar1 verilen ve pek ¢ok kamu ihalelerinde kullanilan yontem olarak 6nemi her
gecen gilin artan hasilat paylasimi modelinde maliyetlerin  belirlenmesi ve

muhasebelestirilmesinin incelenmesi amaglanmustir.
Calismada temel olarak asagidaki probleme yanit aranmaistir:

“Insaat projelerinde giiniimiizde yaygin olarak kullanilan ve 6nemi artan
Hasilat  paylasimi  modelinde  maliyet  kalemleri  nelerdir?  Bunlarin

muhasebelestirilmesi ne sekilde gergeklestirilmektedir/gerceklestirilmelidir?”

Bu ana probleme bagl olarak asagidaki alt problemlere calismada yanit

aranmaya caligilmistir:
1. Hasilat paylasimi modelinde dogrudan maliyet kalemleri nelerdir?
2. Hasilat paylasimi modelinde dolayli maliyet kalemleri nelerdir?

3. Hasilat paylasimi modelinde dogrudan maliyet kalemleri lizerine etki

eden faktorler nelerdir?

4. Hasilat paylasimi modelinde dolayli maliyet kalemleri iizerine etki eden

faktorler nelerdir?

5. Hasilat paylasimi modelinde dogrudan maliyet kalemleri ne sekilde

muhasebelestirilmektedir?

6. Hasilat paylasimi modelinde dolayli maliyet kalemleri ne sekilde

muhasebelestirilmektedir?

7. Hasilat paylasimi modelinde dogrudan maliyet kalemlerinin

muhasebelestirilmesinde ne gibi sorunlarla karsilagilmaktadir?

8. Hasilat paylasimi modelinde dolayli maliyet kalemlerinin

muhasebelestirilmesinde ne gibi sorunlarla karsilasilmaktadir?



Calismanin Onemi

Insaat sektdriinde en 6nemli asama ve maliyet kalemi olan arsa tedarik
siirecinin, glniimiizde gelistirilmis en gilincel ve uygulanabilir yontemi hasilat
paylagimi modelidir. Bu model sayesinde miiteahhitlik sektdriinden kamu kesimine,
ingaat sektoriinden dogrudan ve dolayli sektorlere kadar pek c¢ok alanda Onemli
kazanimlar saglanmistir. Fakat yonteme iliskin maliyet kalemlerinin belirlenmesi ve
muhasebelestirilmesi ile ilgili yeterli ¢alisma yoktur. Yapilan ¢alisma, heniiz gelisen
ve literatlire giren bir yontemin eksiklerini tamamlama ag¢isindan Oncii caligma

niteligi kazanmakta ve 6nem arz etmektedir.

Calismanin bir diger Onemi, sadece literatiir ve teorik caligmadan ibaret
olmayip, ayni zamanda alan uygulamalarinda da bir rehber olarak kullanilacak
nitelikte tasarlanmig olmasidir. Calismada maliyet kalemlerinin tespiti ve
muhasebelestirilmesinin ~ 6rneklerle anlatilmast ve alan uygulamacilar1 igin
kullanilabilir 6rneklerin verilmesi amacglanmistir. Bu sayede c¢alisma, alan
uygulayicilari igin bir kaynak teskil etmesi bakimindan 6nem arz etmektedir. Ayrica
gelecekte literatiir anlaminda yeterli alt yapinin olusacagi goriilen ve alanda en
yaygin bicimde kullanilacagi ongoriilen bir yontemin eksiklerinin giderilmesi
suretiyle, gelecege yonelik ve pragmatik bir yapiya sahip olmasidir. Bu sayede,
alanda yapilan olan calisma ve arastirmalara da 151k tutacak nitelikte bir ¢alismanin

ortaya koyulmasi planlanmistir.

Kisaca ¢alismanin 6nemi 6zetlenecek olursa, alanda oncii bir ¢alisma olmast,
uygulamaya yonelik olup teori ile pratik arasindaki bagi kurmasi ve pragmatik, yani
faydaci bir yapida ele alinmasi ¢aligmay1 6nemli kilmaktadir. Muhasebe yonetimi ve
denetimi isletmelerde amag¢ ve hedeflere ulasmada gerekli kriterleri ortaya koymasi
ve projelerin denetlenmesine olanak vermesi bakimindan 6nemli bir siirectir. Bu
siire¢ sayesinde herhangi bir iktisadi faaliyetin performansinin da denetlenmesi

miumkindiir.



Calismanmin Kapsami ve Sinirhiliklar:

Bu c¢alismanin kapsamini insaat projelerinde hasilat paylasimi modeli,
sinirliliklarint  ise hasilat paylasimi modelinde maliyetlerin  belirlenmesi  ve
muhasebelestirilmesi siireci olusturmaktadir. Yap-islet-Devret modeli ile yapilan
yapilar miiteahhit firma ve Devlet arasinda belirli bir siire sonra yapilan yapinin
devlete devredilmesini kapsadigindan bu tip projeler kiralama olarak

goriilebilmektedir. Calismada bu tip yapilanmalara deginilmemistir.



1. INSAAT SEKTORUNUN TANIMI

Insaat projelerinde maliyetler ve bunlarin muhasebesinin iyi bir sekilde
anlasilmasi i¢in, Oncelikle insaat projeleri ve insaat projelerinde maliyet konulariin
bilinmesi gerekir. Bu nedenle ¢alismanin bu boéliimiinde, kisaca insaat projelerinden,

maliyet unsurlarindan ve muhasebesi konusunda bilgi verilmistir.

1.1. insaat Projelerine Genel Bakis

Proje, belirli bir zaman dilimi igerisinde belirli bir zaman dilimi igerisinde bu
ama¢ i¢in ayrilan kaynaklarin (biitge) kullanimi yoluyla gergeklestirilen bir dizi
faaliyettir (Dogru, 2011: 3).

Proje yonetimi, birbiriyle etkilesimde birbirini tamamlayan bes ayr1 asamadan

olusur. Bunlar sirasiyla su asamalardir (Coskun ve Ekmekei, 2011: 41):

1. Baslatma Evresi: Projenin tanimi fizibilite ¢alismalaridir (6n ¢alismalar)
ve degerlendirmeler yapilir. Fizibilite ¢caligmalari, kurumun tiiri, kaynak
ihtiyac1 ve projenin proje maliyeti ile ilgilidir. Bu, gelecekte izlenecek bir
proje stratejisine yol acacaktir. Fizibilite caligmalar1 sonucunda, uygun

goriilmeyen projeler elimine edilir ve ingaat baglatilmaz.

2. Planlama Evresi: Planlama asamasinda, iletisim mekanizmalar1 insanlarin
projeyl anlamasinit ve caligmay1 nasil organize edecegini ve belirlenen
hedeflere nasil ulasacaklarini belirlemesini saglar. Projede, ne yapilacagi,
ne zaman, nerede, kim ve nasil yapilacagi gibi sorulara net cevaplar
verilir. Kisaca, projenin kesin taniminin yapildigi ve uygulama kararimin

uygulamaya baslamadan once yapildig1 durumdur.

3. Uygulama Evresi: Planlama asamasi, uygulamanin basladigi yerdir.

Kisacasi, proje insa edilmeye bagslanir.

4. Kontrol Evresi: Uygulama performans performansinin diizenli olarak

izlenmesi s6z konusudur. Plana gore, meydana gelen sapmalari



belirlemek gerekir. Sapmalarin etkilerini analiz ederek proje, projenin
baslangicinda belirlenen maliyet, zaman, kalite kriterlerine gore tekrar

planlanmakta ve uygulamaya gegcirilmektedir.

5. Sonlandirma Evresi: Isveren ve taseronlarla yapilan sozlesmeler
feshedilir ve hesaplar kapatilir. Projenin genel bir degerlendirmesi yapilir

ve basari, projenin amacina uygun olarak 6l¢iiliir.

Bu asamalara fikrin belirlenmesi, tasarimi ve finansmani ekleyerek, asagidaki

gibi genisleterek bu evreleri Sekil 1° de belirtildigi gibi de simiflandirmak

miumkindiir.
Proje Fikrnim
Belirleme
Degerlendirme Projenin
Tasarimu
U}rgulﬂma On Degerlendirme
Finansman

Sekil 1 - Proje Asamalar1 Arasindaki iliski ve Proje Dongiisii
Kaynak: Dogru, 2011: 14.

Sekil 1’de goriilecegi gibi, bir proje dongiisiinde temel asamalar bulunmakta

ve bu asamalar kendi igerilerinde belirli bir mantiksal akis icerisinde goriilmektedir.



Projenin tiirli, icerigi, boyutu, taraflar1 gibi pek cok degisken bu dongii siireleri

uzerinde etkili olmaktadir.

Ote yandan her ne kadar farkl1 alanlarda farkli dongii siirecleri gerceklesse de,
genel olarak bu asamalar1 belirli bir ¢ergeve igerisinde degerlendirmek ve siireglerini
genel hatlariyla ortaya koymak miimkiindiir. Sekil 2°de, genel olarak proje asamalari

ile siire¢ arasindaki iliski ve degisimler gosterilmistir.

Uygulama

Aktivite Yogunlugu

Proje Baslangict Zaman = Se— Proje Somu

Sekil 2 - insaat Projelerinde Evreler Arasindaki iliskiler
Kaynak: Coskun ve Ekmekgi, 2011: 42.

Sekil 2’de de goriildiigli gibi, uygulama evresi baslatma evresinin baslarindan
itibaren gegerli olup, uygulama ile kontrol asamasi birbiri ile esgiidiim igerisinde
gerceklesmektedir. Planlama asamasi ise sonlandirma asamasia kadar siiren bir
islemler dizisini ifade etmektedir. Bu cizilen genel cerceve kiigiik degisiklikler
gostermekle Dbirlikte, tim proje tiirlerinde kendisini gdstermektedir. Insaat

projelerinde de benzer durumun s6z konusu oldugu ifade edilebilir.



1.1.1. insaat Projeleri ve Tiirleri

Adindan da anlasilacag iizere insaat projesi, bir seyi yapmak, bina etmek i¢in
yapilan projelerdir. Insaat kelimesi “Tiirk dil Kurumu (TDK) sozliigiinde “yapma isi,
yapim” olarak ge¢mektedir. Sozliikteki bir diger anlami ise “yapimi siiren bina”
seklindedir. Aslinda insa fiil kokii dilimizde daha yaygin ve farkli alanlarda
kullanilsa da, insaat olarak isimlesmis hali, bina yapim isleri ile daha c¢ok

O0zdeslesmistir.

Bir ingaat projesinin tiirlerini kisaca, yapilacak olan binalarin ve projenin

tiirlerine gore asagidaki gibi alt siniflarina ayirmak miimkiindiir:
1. Konut projeleri
2. Ticari projeler
3. Karma projeler
4. Kamu projeleri
5. Ozel projeler
6. Donilisiim/yenileme/tadilat projeleri

Bunlarin disinda da, insaat projelerinin tiirlerini artirmak miimkiindiir. Ote
yandan bu calismada, genel olarak yukarida deginilen insaat proje tiirlerine agirlik

verilmistir.

1.1.2. Diinyada ve Tiirkiye’de Insaat Sektorii

Son yillarda ingaat teknolojilerinde yasanan gelismeler, beraberinde bireylerin
konut gereksinimlerinin seklini ve bicimini de degistirmeye baslamistir. Bunun
neticesinde gerek diinyada, gerekse iilkemizde insaat sektoriinde daha fazla
teknolojinin yer aldigi, daha dinamik bir siirece girilmistir. Devam eden bagliklarda

kisaca, diinyada ve iilkemizdeki insaat sektoriiniin mevcut durumuna yer verilmistir.
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1.1.2.1. Diinyada Insaat Sektorii

Insaat sektorii tarihsel olarak diinyadaki ekonomik faaliyete paraleldir ve
sektordeki genel biiyiime ekonomik biiyiime oraninin iizerindedir. Bununla birlikte,
son yillarda gelismekte olan iilkelerde ekonomik aktivitenin zayif seyri, insaat
sektorliniin  performansinin genel ekonomik aktivitenin altinda kalmasina neden
olmustur. 2015 yilinda kiiresel bliylime % 3,2 iken, insaat sektoriindeki biiyiime %
2,4 seviyesinde kalmistir. 2016 yilinda ingaat sektdriindeki biiyiimenin % 2,8 olacag:
ve % 3,1'lik kiiresel biliylime tahmininin altinda kalacagi tahmin edilmektedir (Sezgin

ve Asarkaya, 2017: 4). Diinyada ingaat sektorii genel verileri Tablo 1°de verilmistir.

Tablo 1 - Baz1 Ulkelerin Ekonomik Biiyiime Oranlar

Biiyiime Enflasyon Issizlik Biitce Dengesi/  Cari Denge/

Ulkeler Oran Orani Oram GSYH GSYH
ABD 2,3 2,2 41 -3,5 -2,5
Japonya 2,1 0,2 2,8 -4.4 1,3
Ingiltere 1,5 3.1 4,3 -3 -4
Euro Alani 2,6 1.5 8,8 -1,3 B
Almanya 2.8 1,8 3,6 0,6 7,9
Fransa 2,2 1 {57 9,4 -2,9 -1,5
italya 1,7 0,9 11,1 -2,3 2,6
Ispanya 3,1 1,7 16,7 -3 1,4
Kanada 3 1,4 5.9 -1,7 -2,9
Rusya 1,8 2.7 Gl -2,1 2,4
Giiney Afrika 11 4.8 27,7 -39 -0,5
Endonezya 5.1 3,6 5,5 -2,8 -1,6
Malezya 6,2 3,7 3,4 =3 2,5
Arjantin 2.7 229 8,3 -6,3 -3,7
Cin 6,8 1,9 4 -4,3 1,4
Hindistan 6,3 3,6 5 =3,1 =14
Brezilya 1,4 2,7 12,2 -8 -1
Meksika 15 6,4 3.4 -1,9 -1,9
Tirkiye 11,1 11,9 10,6 =2,1 =47

Kaynak: WEB_1, (2018)
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Tablo 2 - Diinyada Insaat Sektorii Genel Verileri

Kiiresel Ekonomik Aktivite 2015 2016 (T) 2017 (1)

Reel Buyume (%)

Global 3,2 3,1 3,4
Gelismis Ulkeler 2,1 1,6 1,8
ABD 2,6 1,6 2,2
Euro Alani 2,0 1,7 1,5
Japonya 0,5 0,5 0,6
Gelismekte Olan Ulkeler 4,0 4,2 4,6
Ticaret Hacmindeki Degisim (%) 2,6 2,3 3,8
Enflasyon (%)
Gelismis Ulkeler 0,3 0,8 1,7
Gelismekte Olan Ulkeler 4,7 45 4.4

Kaynak: Sezgin ve Asarkaya, 2017: 10.

Tablo 2’de de goriilecegi gibi, sektoriin reel bliyiime degerleri global gapta
2017 yilinda artig gostermistir. Benzer sekilde ticaret hacmi de artmistir. Sektoriin

diinya genelinde biyiikliigii Tablo 2°de verilmistir.
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Sekil 3 - Sektoriin Diinyadaki Biiyiikliigii (Milyar USD)
Kaynak: Sezgin ve Asarkaya, 2017: 11.
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Sekil 3°te de goriilecegi gibi, dlinya genelinde insaat sektorii gelismis iilkelere
gore gelismekte olan iilkelerde daha fazla artan bir trende sahiptir. Ozellikle 2010-
2011 yillarinda gelismis iilkelere gére gelismekte olan iilkeler 6ne geg¢mistir. Insaat

sektoriinde farkli iilkelerde yillik bliytime oranlar1 Sekil 1.4°te gosterilmistir.
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Sekil 4 - Sektorde Yillik Biiyiime Oranlar: (2015)
Kaynak: Sezgin ve Asarkaya, 2017: 12.

Sekil 4’te de goriilecegi tlizere, gelismekte olan iilkelerde biiylime oranlari
daha yiiksektir. Ulkemiz ise 2015 yilinda %1,7 biiyiime oraniyla pek ¢ok gelismis

tilkenin tizerinde bir deger elde etmistir.

Ote yandan ingaat sektdriinde bilyiime oranlari sektdr biiyiikliigiinii degil,
sektoriin bir onceki yila gore gelisimini gostermektedir. Bu nedenle, gelismekte olan
iilkelerde biiylime potansiyelinin de daha yiliksek oldugunu ifade etmek gerekir.
Genel olarak Ozetlemek gerekirse diinyada, gelismekte olan iilkelerde artan bir

biiyiime trendinin insaat sektoriine hakim oldugu ifade edilebilir.
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1.1.2.2. Tiirkiye’de Insaat Sektorii

Tiirkiye'nin ekonomisi, bulundugu jeopolitik konum neticesinde kiiresel
gelismelerden dogrudan etkilenmektedir. 2016 yili, tiim diinyada farkli gelismeleri
tecriibe ettigi bir yildir. Diinyadaki kiiresel ekonomik biiylime beklentisi % 3,1, 2016
ekonomik biiyiime beklentisi ise kiiresel kriz sonrasi en diisiik biiylime oraninin
yasandigi yil olmustur. 2016'da FED’in faiz politikalari, Ingiltere'nin AB’den
ayrilmast ve ABD’nin se¢imleri gibi bdlgesel isbirliginin gelecegi konusundaki
belirsizlikler tiim ekonomileri etkilemistir. Tecriibemiz ve siire¢lerimizin yasadigi
sicak savas ortami, Tirkiye'nin bu ortamda oynadigi rolii sinirlandirmakta,
tilkemizde artan go¢ ve miilteci sorunlari ekonomiye yansimistir. Tiirkiye, 2016
boyunca farkli terdr orgiitleriyle miicadele etti ve hala durum devam etmektedir. 15
Temmuz'daki basarisiz darbe girisimi, Gilineydogu ve Dogu Anadolu'daki terdr
orgiitlerinin eylemleri ve biiylik sehirlerimizde terorist saldirilari ve ekonomideki
tim bu siireclerin baskici unsurlarina ragmen, Tiirkiye ekonomisi en az hasar
gormiistiir (INTES, 2017: 3). Yillara gore insaat sektorii degerleri ve degisimi Tablo

3’de verilmistir.

Tablo 3 - Yillara Gore insaat Sektorii Degerleri ve Degisimi

ingaat /bin TL Genel / bin TL

Yil Deger | Pay | Degisim oram Deger | Degisim orani
2010 70.701.311 6,1 25,9 | 1.160.013.973 16,1
2011 100.016.363 7,2 41,5 | 1.394.477.166 20,2
2012 117.433.142 A 17,4 ] 1.569.672.115 12,6
2013 145.908.413 81 24,2 | 1.809.713.087 15,3
2014 165.654.620 81 13,5 2.044.465.876 13,0

2015 190 619 215 8,2 15,1
2.338.647.494 14,4

2016 223 362 831 8,6 17,2
2.608.525.749 11,5
2017 Birinci Ceyrek 50.163.347 7,8 12,9 650.1859.544 15,3
2017 ikinci Ceyrek 67.457.070 6,2 14,3 736.550.357 16,7
2017 Ugiincii Ceyrek 72.537.598 8,8 30,5 828.936.013 24,4
2017 Dordiincii Ceyrek 75.522.153 8,5 17,4 889.230.792 19,0
2017 265.680.168 8,6 18,9 | 3.104.906.706 19,0

Kaynak: INTES, 2018.
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Tablo 3’den de goriilecegi gibi, iilkemizde insaat sektorii payinin giderek
artan bir degerinin oldugu gériilmektedir. Ozellikle 2010 yilindan itibaren sektdrde
elde edilen kazanimlar, sektoriin ciddi bir ekonomik degere sahip olduguna isaret

etmektedir.

Konut piyasasindaki iiretimin hizli artigi, artan konut stoku ve artan konut
fiyatlari, son yillarda konut sektoriinde konut balonunun varligi konusundaki
tartismalar1 beraberinde getirmistir. Konut balonu hakkinda konusabilmek i¢in, konut
fiyatlarinda, demografik bagimli talep gelisimi ve maliyet artislar1 gibi temel
faktorlerle agiklanamayan bir yiikselis egilimi gormek gerekmektedir. Gegmis
deneyimler, piyasadaki fiyatlarin konut balonlar1 olarak sabit ve hizli bir sekilde
artmaya devam edecegi yonilindedir. Tiirkiye'de konut fiyatlarindaki artisa ragmen,
bu durumun 6nemli bir kism1 emlak piyasasinin temel degerlendirme kriterleri ile
aciklanabilir. Bu g¢ercevede fiyat artislarinin bir konut balonuna isaret ettigini iddia
etmek icin heniiz yeterli argliman bulunmamaktadir (Sezgin ve Asarkaya, 2017: 5).

Ceyreklere gore insaat sektorli degisimleri Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 4 - Ceyreklere Gore insaat Sektorii Degisimleri

insaat Yil Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ciro endeksi
tipleri
Endeks Ceyreklik degisim (%)
Ceyrek - Ceyrek
| Il m v | | 1] v
2014 1639 128,0 1303 127.1 30,4 219 1,8 25
2015 138,1 125,3 1343 139,1 8,7 93 7,2 36
2016 1432 152.4 140.7 1545 2.9 6.5 E 9.9
2017 153,6 166,8 176,0 1753 0,6 8,6 5,5 04
Bina 2014 166.0 1418 1436 1427 27,5 146 1,2 08
2015 147.5 137.4 1457 149,0 3.3 6.8 6.0 23
2016 1615 163, 1491 163.4 8.4 1.5 9.1 96
2017 1706 178.2 189.4 181,7 44 45 6.3 4.1
Bina 2014
disi 1339 1114 107.7 1039 15,2 -16,8 33 35
2015 1128 110,0 114,5 121,0 8.5 25 4.2 5.6
2016 1225 129,0 130,0 135,9 1,3 5.3 0.8 45
2017 1399 1473 156,3 1595 2.9 53 6.1 2.0

Kaynak: INTES, 2018.

15



Tablo 4’te de goriilecegi gibi, Tiirkiye insaat sektoriinde bina gelirleri, bina

dis1 gelirlere gore daha yiiksektir. Ozellikle konut ve ticari olmak iizere iki temel

kategori iizerinde odaklanmis olan sektdrde, ciddi bir iiretim trendi yakalanmigtir. Bu

noktada, mevsimsel etkilerden arindirilmis verilerin de incelenmesi gerekir. Bu

degerler Tablo 5’te verilmistir.

Tablo 5 - Mevsim ve Takvim Etkilerden Arindirilmis insaat Uretim Endeksi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig insaat Uretim Endeksi
L:l:::': Yil Endeks Ceyreklik degisim (%)
Ceyrek - Ceyrek -
[ I m v | 1 n v
2012 1104] 1106] 1124| 1155 -2,5 0,2 1,6 2,7
Toplam 15013 1188 1199 1217 1229 2,9 0,9 1,5 1,0
2014 126,5| 1253| 1248 1215 2,9 -0,9 -0,4 2,7
2015 1235 127,1 129,0 126,1 1,7 2,9 1,5 -2,3
2016 1314] 13a9| 1283| 1265 4,2 2,6 -4,9 -1,4
Bina 2012 116,5] 1161] 1159| 1176 0,4 1,3 2,1 0,2
2013 1180] 1195] 1221] 1223 5,9 0,8 0,1 -3,5
2014 1206] 1306] 1308| 1262 0,0 33 1,3 25
2015 126,1] 130,2] 1320| 1287 3,2 2,6 4,7 1,4
2016 1329] 1363] 1299] 1281 0,4 13 2.1 0,2
2012 90,9 ggo| 1005| 1028 3,1 7,9 2,6 22
Bina dist 15013 1219 1207 1201 1248 18,0 -1,0 0,5 39
2014 1175] 1049] 1032| 1084 5,9 10,7 -1,6 5,0
2015 116,8] 1133] 1171] 1195 7.8 -3,0 3,3 21
2016 120,1] 1267] 1208] 1231 8,0 -1,9 -4,7 2,0

Kaynak: TUIK, 2017; INTES, 2018.

Mevsim ve takvim etkilerden arindirilmis insaat liretim endeksi degerleri

incelendiginde, oranlar arasinda ciddi bir degisimin yasanmadigi goriilmektedir. Bu

durum, ingaat sektdriinde iiretimin yilin dort mevsimine de yansidigini, iiretimin

adeta mevsimsel etkiler ve donemsel etkilerden azade, bir endiistri dali gibi yapiya

sahip oldugunu gostermektedir. Insaat sektorii istihdam verileri ve tiim istihdam

icerisindeki oranlar1 Tablo 6’da verilmistir.
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Tablo 6 - insaat Sektorii istihdam Verileri ve Tiim istihdam i¢erisindeki Oranlar

Yillar Tarim Digi ingaat Sektorii/ kisi ingaat Sektérii/Tarim
istihdam/kisi Disi istihdam

2005 15.553.000 1.171.000 7,53%
2006 15.241.000 1.189.000 7,80%
2007 15.588.000 1.224.000 7,85%
2008 15.959.000 1.125.000 7,00%
2009 16.324.000 1.297.000 7,94%
2010 17.082.000 1.442.000 8,44%
2011 18.079.000 1.512.000

8,36%
2012 19.080.000 1.647.000 8,63%
2013 19.755.000 1.753.000 8,87%
2014 20.632.000 1.829.000 8,86%
2014 20.632.000 1.829.000 8,86%
2015 21.445.000 1.878.000 8,75%
2016 24.833.000 1.836.000 7,39%
2017 23.811.000 2.057.000 8,89%
2017 Ocak 21.779.000 1.731.000 7,94%
2018 Ocak 23.066.000 1.958.000 8,48%

Kaynak: INTES, 2018.

Tablo 6’daki verilerden de anlasilacag lizere, insaat sektoriinde yillara gore
istthdam degerleri 6nemli Olgiide artis gostermektedir. Bu noktada aslinda artis
rakamsal olarak cok biiyiik degerlerde olmasa da, insaat projelerinin tamamlanma
stireleri ve biyiikliikleri diisliniildiigiinde, aslinda 6nemli bir kazanimin oldugu
gorilmektedir. Bir insaat projesinde ¢ok sayida isci istihdam edilirken, proje
bittiginde bu bireyler igsiz duruma diismektedir. Ancak iiretimin siireklilik arz etmesi
durumunda, istihdam verilerinde degisim daha az olacaktir. Ulkemizde istihdam

oranlarinin dalgalanma bir yana, artig trendi gdstermesi, sektorlin insaat alaninda
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Oonemli bir istihdam kaynagi haline geldigini gostermektedir. Sektordeki isgiiciiniin

egitim durumuna gore dagilimi Tablo 7°de verilmistir.

Tablo 7 - 2017 Yih Sektordeki Isgiiciiniin Egitim Durumuna Gére Dagihm

istihdam edilen kisi

/1000 Oran
Okuma Yazma Bilmeyen 30 1,44%
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir Okul Bitirmeyen 89 4,28%
ilkokul 772 37,13%
ilkégretim 317 15,25%
(Ortaokul Veya Dengi Meslek Ortaokul 291 14,00%
Genel Lise 165 7.94%
Lise Dengi Mesleki Okul 190 9,14%
Yiksek Ogretim 225 10,82%

Kaynak: INTES, 2018.

Tablo 7°deki rakamlar incelendiginde, sektorde istihdam edilen bireylerin
genel olarak ilkogretim ve iizeri egitim diizeyinde olanlarimin oraninin % 58,10,

ilkdgretim tlizeri egitim diizeyi oraninin ise %41,9 oldugu goriilmektedir.
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2. INSAAT MALIYETLERININ HESAPLANMASINA GENEL
BAKIS

2.1. Insaat Projelerinde Maliyetler

Bir projenin maliyet analizi ve kontrolii ve bunun i¢in kullanilan yontemler,
proje tiiriine ve isverenin veya yiiklenicinin goriisiine baghdir. Isveren projeden
zamaninda ve belirli bir maliyetle bitirilmesini ister; ¢ilinkii projenin yapim agamasi
uzun vadeli bir operasyonun baslangicidir. Projenin uygulanmasinin maliyeti,
projenin gelecekteki isletme maliyeti iizerinde Onemli bir etkendir. Proje
tamamlanma siiresi, 0denecek faizi etkiler ve isletmeye girmeye baslayarak yatirim
tazminatmi almaya baslar. Insaat maliyetleri, iiretim miktarim ve diretim igin
belirlenen fiyat: garparak iiretilen kalemlerin toplamidir. Insaat siiresi ne kadar uzun
olursa, insaatta yapilacak iiretim miktar1 da o kadar biiyiikk olur; Bu calismalarin
maliyetlerini ileriye doniik olarak hesaplayarak, insaat maliyetini ileriye doniik
olarak hesaplamak da miimkiindiir (Ugur, 2015: 241-242).

2.1.1. Dogrudan Maliyetler

Tiirkiye'nin, insaat asamasindaki maliyetini binanin toplam insaat alani ile
carparak, tasarim asamasinda maliyet tahmini elde edilmektedir. M2 basina bina
maliyeti T.C. Baymdirhk Bakanligi ve Baymdirlik Bakanligi'min yaklagik birim
maliyeti kullanilir. Ancak, bu sekilde hesaplamalar yapildiginda, tasarimlari
tamamen farkli olan iki binanin maliyeti ayni olabilir. Bodyle bir durumda,
Tirkiye'de, 6n tasarim asamasinda maliyetlerin dogru bir sekilde tahmin edilmesine
yonelik faiz hesaplama yonteminin, biliylik bir sorun olarak nasil ortaya c¢iktig
hususunda, ihtiyag duyulmalidir (Ugur, 2015: 242). Mevsimsel etkilerden

arindirilmis insaat briit ticret-maas indeksi Tablo 8 ve Tablo 9’da verilmistir.
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Tablo 8 - Mevsimsel Etkilerden Arindirilmis insaat Briit Ucret-Maas indeksi

Bina disi

Kaynak: INTES, 2017.

Tablo 9 - Yillara Gore insaat Vergi Gelirleri

2005 119.627.000
2006 137.480.292
2007 158.152.898
2008 168.109.000
2009 172.416.575
2010 210.532.000
2011 253.765.000
2012 278.751.000
2013 326.125.000
2014 352.514.000
2015 407.818.000
2016 459.150.000
2016 Ocak-Subat 78.047.000
2017 Ocak-Subat 88.415.000

Kaynak: INTES, 2017.



2.1.2. Dolayh Maliyetler

Bina yapim siirecinin yapim asamasinda maliyet belirlenir ve insaat1 etkileyen
bazi faktorler planlanan maliyetin asilmasina neden olabilir. Ortaya ¢ikan bina
yatirimlari i¢in veri kaydi olmadigindan, sonraki yatirimlar hakkinda geri bildirim
bulunmamaktadir. insaat alaninda ingaat: etkileyen bazi faktdrler nedeniyle maliyet
planlamasi ve denetimin saglanmasinda zorluklar {izerine teorik c¢alismalar
yapilmasina ragmen, bina yapim siirecinde ¢ok az pratik uygulama bulunmaktadir.
Belli istisnalar haricinde, belirtilen siirede ve maliyetlerde gergeklestirilebilecek

yapim yapimlarinin sayis1 azdir (Ugur, 2015: 242).

Insaat masraflari; Kullanilan hammaddelerin miktarina, fiyatlarina ve is giicii
fiyatina baglh olarak 6zel durumlardan da etkilenirler. Mimari projelerde,
miisterilerin, devletin ve yerel yonetimlerin sinirlamalari, ¢evresel kosullar1 ve estetik
goriinimii  6nemli faktorlerdir. Ayrica, santiye, oradaki zeminin yapis1t ve
kullanilacak teknoloji, ayn1 konstriiksiyonda bile farkli maliyetlere neden olabilir.
Planlama, karar verme ve kontrol seklindeki insaat maliyetleri bircok faktore
baghdir. Giiniin ekonomik kosullari, yapinin zamani ve yeri, yapimci ve kullanilan
teknoloji bunlardan bazilaridir (Ugur, 2015: 242). Donemlere gore Konut Fiyat
Endeksi (KFE) Tablo 10°da verilmistir.
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Tablo 10 - Déonemlere gore Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Dénem Bir Onceki Bir Onceki

Aya Gire Yilin Aym

Deqisim Ayina Gore

(o0) Dedisim

(%)
Oca.16 202,32 0,52 17,50
Sub.16 203,95 0,81 16,44
Mar.16 206,22 1,11 15,35
Nis.16 208,52 1,12 14,70
May.16 211,93 1,64 14,57
Haz.16 213,89 0,92 13,87
Tem.16 217,41 1,65 13,98
Agu.16 219,70 1,05 14,18
Eyl.16 221,38 0,76 13,90
Eki.16 222,45 0,48 12,86
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225,95 0,85 12,26
Oca.l7 228,57 1,16 12,97

Kaynak: INTES, 2017.

2017 yili ingaat sektorii proje verileri Tablo 11°de verilmistir.

Tablo 11 - 2017 Yih Ingaat Sektorii Proje Verileri

Proje Sayisi 2737 2753 2.915 3.008
(Adet)

Toplam Proje Tutari 399,5 438,5 477,3 5433
(Cari Fiyatlarla, Milyar TL)

Cari Y1l Oncesi Kiimiilatif Harcama 183,6 182,9 211,2 239,4
(Cari Fiyatlarla, Milyar TL)

Toplam Program Odenek 45,6 47,5 53,5 64,9
(Cari Fiyatlarla, Milyar TL)

Yatinm Programina Alinan Cok Yillk | 265 237 235 276
Yeni Proje Sayisi (Adet)

Toplam Program Odenek / Toplam 11,4 10,8 11,2 12,0
Proje Tutarn (Yizde)

Yatirim Stokunun Ortalama 3,7 4,4 4,0 3,7
Tamamlanma Siiresi (Yil)

Kaynak: INTES, 2017.
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2.2. Insaat Projelerinde Maliyetlerin Muhasebelestirilmesi

Maliyet, bir operatoriin ana faaliyeti igin tiiketilen tim mallarin ve
hizmetlerin para birimi ile Olgiilen degerdir. Bu baglamda, insaat sektoriindeki
maliyet, ingaat siirecinin tiim asamalarinda tiiketilen tiim mal ve hizmetlerin parasal
degerinin toplami olarak tanimlanabilir. Ancak, ingaat sektdrii nedeniyle, bircok i¢ ve
dis faktoriin etkisi altinda insaat projelerinin maliyetinin kapsami, sozlesme tiiri,
igerik ve taraflar arasindaki s6zlesmenin kosullarina gore degismektedir (Kuruoglu

vd, 2012: 265). Ingaat maliyetlerini Sekil 5°teki gibi 6zetlemek miimkiindiir.

Yap Maliyeti
|
— [Ik ¥atirun Maliyeti }~ Boullanum Maliyeti ‘ Yok Etme Maliveti ‘
|. J—l—l | —
Viasrtaing Tasarlama Ingaat ~ V:'k‘:. Al Makit Al Yapinin Yikilmasi
Omncesi Maliveti Maliveti Gereklirmeyen Cerektiren
Maliyet e - Malivetler Malivether
J. Enkazimin
[ Arsa Maliyeti }- ’ Mimari Projeler l [ Dolaysiz Maliye! ‘ ]
: ]
Fraibilite Littlen " : .
S PR ola |1 iz
| Maliyeti P I Statik Projeler | -I Deday i Maliyvet |
]
lealojk Aragtirmalar PR Ciene| Mercez
Maliveti Tesisat Frojeleri Giderleri

Yalutim Projlen

Levre Dilzenleme
(Pevea)) Projes;

Sekil 5 - Genel Ingaat Maliyetleri

Kaynak: Kuruoglu vd, 2012: 265.

2.2.1. Dogrudan Maliyetlerin Muhasebelestirilmesi

Insaat maliyeti, yapilmasi gereken harcamalarin toplam1 ve ingaati
gerceklestirmek icin yapilmasi gereken harcamalardir. Insaat maliyeti, tim is

kalemleri harcamalarinin dogrudan maliyetlerinin toplami1 olup, dolayli maliyetler ve
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yapiy1 insa etmek i¢in yapilan diger harcamalardan kaynaklanan diger masraflardir
(Celik, 2006: 6-15).

Insaat masraflari; Kullanilan hammaddelerin miktarina, fiyatlarma ve is giicii
fiyatina bagli olarak 06zel durumlardan da etkilenirler. Mimari projelerde,
miisterilerin, devletin ve yerel yonetimlerin sinirlamalari, ¢gevresel kosullar1 ve estetik
goriiniimii  6nemli faktorlerdir. Ayrica, santiye, oradaki zeminin yapist ve
kullanilacak teknoloji, ayni1 konstriiksiyonda bile farkli maliyetlere neden olabilir

(Ugur, 2015: 241-244). Insaat projelerinde maliyet iliskisi Sekil 6°daki gibidir.

Disuk tahminler zarara yol Yiksek tahminler ekstra bitce
acar. harcanir.
Gergekei Tahminler Son
Maliyetleri Azaltn'//
Diistik Tahminler Yiksek Tahminler

Tahmini Maliyet

Sekil 6 - insaat Projelerinde Maliyet iliskisi
Kaynak: Kuruoglu vd, 2012: 266.

Insaat sirasinda demir, beton ve tugla gibi malzemelerin tiiketimi, bir is
makinesinin kullanimi, birka¢ yil i¢in ingaat makinelerinin kullanimi1 ve daha 6nce
nakit ¢ikisi olmamis olsa bile, mallarin tiiketiminde satin alinan is makinesi
kullanilir. Bunlar maliyet 6zelligini tasirlar ve hesaplamalara makinenin ortalama
yeni degerinin bir yiizdesi olarak katilirlar (teorik aginma pay1). Nakit ¢ikis1 disar
cikmamakla birlikte, hizmetlerin tiiketimi ve hizmetin maliyeti, mal sahibi ve

yonetici tarafindan harcanan emek gibi masraflar meydana gelir (Celik, 2006: 8-10).
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2.2.2. Dolayh Maliyetlerin Muhasebelestirilmesi

Bir projenin maliyet analizi ve kontrolii ve bunun i¢in kullanilan yontemler,
proje tiiriine ve isverenin veya yiiklenicinin goriisine baglidir. Isveren projenin
zamaninda ve belirli bir maliyetle bitirilmesini ister; ¢iinkii projenin yapim asamasi
uzun vadeli bir operasyonun baslangicidir. Projenin uygulanmasinin maliyeti,
projenin gelecekteki isletme maliyeti tizerinde Onemli bir etkendir. Proje
tamamlanma siiresi, 6denecek faizi etkiler ve isletmeye girmeye baslayarak yatirim

tazminatini almaya baglar (Ugur, 2015: 241-244).

Dolayli maliyetler, insaat sahasinda is kalemleri tarafindan kapsanmayan
ancak gerceklestirilmekte olan maliyetlerdir. Insaat santiyesi masraflar1 dogrudan
ingaat islerine atfedilemez ve dogrudan malzeme, dogrudan iscilik ve taseronluk
isinin maliyeti digindadir. Ornegin, gegici tesislerin amortismaninin yer, bakim ve
onarim maliyetleri, kalite kontrol maliyetleri, akaryakit maliyetleri, ara¢ asinma pay1

maliyetleri lizerindeki payidir (Celik, 2006: 8-9).

2.3. Kredi Faizleri ve Borclanma Faizlerinin Maliyetler Uzerindeki

Etkileri

Bankacilik sisteminin kaynak maliyeti, mevduat ve diger finansman
kaynaklart kavramina ek olarak; repo, kullanilan krediler, bankalar arasi para
piyasast ve diger ylikiimliilikler tarafindan saglanan kaynaklar. Bankalarin kaynak
yonetimini etkileyen tic 6nemli faktor vardir: Kaynak TL veya yabanci para, maliyet
veya maliyet dis1 ve vade yapisina bagl olarak banka kaynaklarinin istikrari. Tiirk
bankacilik sistemi; Tiirk Lirasinin yabanci para birimleri karsisindaki degerine bagl
olarak, doviz kaynaklarina 6nem verilebilmekte ve doviz kuru riskine ragmen, bu
kaynaklar Tiirk Lirasi'na c¢evrilmektedir. Banka Karliligin1 olumlu etkileyebilir
(Eroglu, 2001: 1, 16-17).

Insaat projelerinde borglanma faizlerinin maliyetler iizerindeki etkileri TMS

19, 21 ve 23. maddelerde belirtilmistir.
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“Bir varligin amacglanan kullanima veya satisa hazir duruma getirilmesi icin
gerekli islemler; ilgili varligin fiziksel olarak insa edilmesi ile simirli degildir.
Bu islemler, s6z konusu varlikla ilgili fiziksel insaatin baglamasindan énceki,
gerekli izinlerin alinmasi gibi teknik ve idari faaliyetleri de icerir. Ancak, bu
tiir islemler, varligin durumunu degistiren herhangi bir iiretim veya geligme
olmaksizin varligin elde tutulmasini kapsamaz. Ornegin; bir arazinin insaata
hazir duruma getirilmesine iligkin islemler swrasinda olusan borg¢lanma
maliyetleri, arazinin gelistirilmesi ile ilgili ¢alismalarin yapildigi dénem
boyunca aktiflestirilir. Ancak, bina yapma amaciyla aliman bir arazinin,
herhangi bir gelisme olmaksizin elde tutulmasi sirasinda olusan bor¢lanma

maliyetleri aktiflestirilemez (TMS 23/19) .

“Borg¢lanma maliyetleri, bir varligin, amaglanan kullanima veya satisa hazir
duruma getirilmesi i¢in gerekli islemlerin yapilmasina uzun siireli ara
verildigi bir donemde olusabilir. Bu tiir maliyetler kismen tamamlanmuig
varliklarin elde tutulmasindan kaynaklanan maliyetler olup, aktiflestirilmeleri
miimkiin degildirv. Ancak, onemli teknik ve idari ¢calismalara devam edildigi
bir donemde normal olarak bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine ara
verilmez. Islemlerdeki gegici gecikmenin, varhigin amaglanan kullanima veya
satisa hazir duruma getirilmesi icin gerekli islemlerin kacinilmaz bir pargast
oldugu durumlarda da bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine ara
verilmez. Ornegin, bir stok kaleminin olgunlasmast icin ihtiva¢ duyulan ek
siire boyunca veya yiiksek su seviyesinin alisilagelmis bir olay oldugu cografi
bir bolgede yapimakta olan bir kopriiniin insaatinin yiiksek su seviyesi
nedeniyle gecikmeye ugradigi ek siirelerde borglanma maliyetlerinin

aktiflestirilmesine devam edilir (TMS 23/21) .

“Normal sartlar altinda, bir varligin fiziken insasinin tamamlanmasi, olagan
idari islemler devam etse dahi, ilgili varligin amac¢lanan kullanima veya satisa
hazir oldugu anlamina gelir. Varlikla ilgili, miisterinin veya kullanicinin
talebine gore, dekorasyon ve benzeri kiiciik islemlere devam edilmesi tiim

islemlerin esas itibarryla tamamlanmadigr anlamina gelmez (TMS 23/23)”.

Insaat projelerinde kaynaklar Tablo 12°de verilmistir.
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Tablo 12 - insaat Projelerinde Kaynaklar

(i) Kaynak Tiirii

| TL. Mevduat

2 Yabanci Para Mevduat(Dolar,$)

3 Yabanc: Para Mevduat(Alman Marky, DAL

4 Interbank(TL)

5 Interbank($)

6 Interbank(DM)

7 Yurtici Bankalardan Alnan Tuck Liras: Krediler
8 Yurtdis: Bankalardan Alinan Tk Lirasi Krediler
9 Yurtici Bankalardan Alinan $ Krediler

10 Yurtici Bankalardan Alnan DM Krediler

11 Yurtdist Bankalardan Alnan $ Krediler

12 Yurtdisi Bankalardan Alinan DM Krediler

13 Diger Pasifler(TL

14 Dager Pasifler($)

15 Diger Pasifler(DM)

16 Repo(TL

17 Repo($)

15 Repo(DAI)

Kaynak: Eroglu, 2001: 2.

Kredi riski, bankalarin kredi vermeyecekleri risk olarak tanimlanmaktadir.

Etkin kredi riski yonetiminin olmayisi, sorunlu kredilerde artisa neden olmakta ve

bankalarin bilangolarini, aktif kalitesini, karliligin1 ve sermaye yeterlilik oranlarini

olumsuz yonde etkilemektedir. Bankalarin kredi riski yonetimi i¢in gerekli krediyi

vermedigi bankacilik krizlerine neden olan Onemli faktorlerden biri olarak

goriilmektedir (Sahbaz ve inkaya, 2015: 70-72).
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3. HASILAT PAYLASIMI MODELI

Insaat sektdriinde arsa tedarik siireci, insaat projelerinin gerek kalitesinin ve
degerinin belirlenmesinde, gerekse maliyetler iizerinde biiyiik oneme sahiptir. Ayni
kalitede, ayn1 kullanim 6zelliklerine sahip, hatta ayn1 miiteahhit ya da ytiklenici firma
tarafindan yapilan, farkli konumlardaki yapilarin fiyatlar1 arasindaki ciddi fark, bu
durumu ortaya koymaktadir. Bu nedenle konut fiyatlari basta olmak {izere, insaat
projelerinde bu farkin en temel belirleyicilerinin basinda ve temel maliyet unsuru
baglaminda gelen arsa tedarik siirecinin, sektor agisindan biiyiikk 6nem arz ettigi ifade
edilebilir.

Bir miiteahhit ya da yiiklenici firma bir ingsaat projesine baslarken, projeyi
yapacagi arsayl ya satin alabilir, ya da satin almanin miimkiin olmadig1 durumlarda,
arsa sahibi ile anlagsmak suretiyle projesini baglatabilir. Bu siirecte giiniimiize kadar
yapilan uygulamalarda en fazla 6ne ¢ikan yontemler kat karsiligi insaat sdzlesmeleri,
licret karsilig1 insaat s6zlesmeleri, adi ortaklik ve trampa nitelikli sozlesmelerdir. Ote
yandan giinlimiizde bu yontemler arasina giren ve hepsine gore giderek daha popiiler
hale gelen bir diger yontem ise hasilat paylasim yontemi ya da gelir paylasimina

dayal1 ingaat s6zlesmeleridir.

Hasilat paylasimi modelinin diger arsa tedarik siireglerine gore daha yeni
olmasinin nedenlerinin basinda, diger alternatif arsa tedarik modellerinin belli agik
ve tahsise muhtag niteliklerinin olmasindan ileri gelmektedir. Ornegin kat karsiligi
arsa tedarik yonteminde bagimsiz birimler arasinda kalite farkinin olmasi ya da
pazarlama asamasinda pazar birliginin olmamasi nedeniyle yikict bir rekabetin
olmasi, iicret karsiligi insaat sozlesmelerinde maliyetlerin belirlenmesinde ve
kalitenin denetlenmesinde sorunlarin yasanmasi, trampa yonteminde takas edilecek
degerlerin birisinin mevcut, digerinin fiktif olmasi gibi bir c¢ok sorun
yasanabilmektedir. Bunun yaninda arsa sahiplerinin arazilerinin degerlenmesini
beklemeleri ve bu siirecte sektérde yasanan gecikmeler beraberinde ciddi bir zaman

maliyetini de getirmektedir.

Hasilat paylasimi modeli, diger arsa tedarik siirecleri ve yontemlerine gore,
arsa sahibi ve yiiklenici firma ya da miiteahhit arasinda bir karsitlik durumuna degil,

bunun tersine birlikte hareket ederek, kazan-kazan diisiincesine uygun olarak
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gelistirilmis yontemdir. Bu siiregte bir yandan degerlenmeyi bekleyen arsalarin,
degerlenme sonunda da arsa sahibinin pay alacak olmasi nedeniyle, sektdrde iiretime
katilmasi miimkiin olup, bir yandan da sektor igerisinde erigimi zor olan arsalara
erismek i¢in miiteahhitler arasinda olumlu ve Ar-Ge ¢alismasi gerektiren rekabet
ortaya ¢ikmaktadir. Yine buna ilave olarak iilkemizde TOKI, Emlak Konut gibi
konut ya da insaat tliretim sektdriinde marka olan kurumlarin bu modeli son yillarda
agirlikli olarak kullanmasi yontemin giderek diger arsa tedarik siireglerinin yerini

alacagina isaret etmektedir.

Arsa tedarik siirecinde Onemli ve deger goren bir alternatif olan hasilat
paylasimi modelinde maliyetlerin belirlenmesi ve muhasebesi i¢in, dncelikle hasilat
paylasimi modelinin ne oldugu, hangi temeller iizerine kuruldugu ve diger
yontemlerden ne gibi farklarinin oldugunun ortaya koyulmasi gerekir. Bu nedenle
calismanin bu boliimiinde, hasilat paylasimi modelinin tanimi, tarihgesi ve diger

yontemlerden farkinin incelenmesine yer verilmistir.

3.1. Hasilat Paylasimm Modelinin Tanmim

Gelir paylasimi modeli, gelir paylasimi tabanli ingaat sézlesmesi veya arazi
satislar1 saya¢ gelir paylasimi olarak da bilinir. Literatiire nispeten yakin zamanda
girmis olan bu kavram, finans yOnetimi tarafindan bir miinazara olarak kabul
edilirken, 30 Seri No.’lu KDV Genel Tebligi ile diizenlenen Arazi Karsiligi insaat

olarak degerlendirilmesine karar verilmistir.

So6zlesmenin kaninda herhangi bir tanim yoktur, ¢iinkii Bor¢lar Kanunu ya da
gelir paylasimi modeli ile ilgili 6zel bir yasa ile diizenlenmemistir. Diger yandan,
literatlirdeki son g¢aligmalarda, tanim ve nitelikler hakkinda bilgi artmaktadir. Bu
tanimlardan hareket-pay-paylasim modelinin genel c¢ergevesi asagidaki gibi

cizilebilir (Zaloglu, 2016: 53):

1. Arsanin sahibi insaat projesinin yapim ve satig siirecinde bagimsiz

boliimlerden elde edilecek gelirlerden pay almaktadir.

2. Bunun i¢in arsa bedelini de i¢eren s6zlesme yapilmaktadir.
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3. Yiiklenici ya da miiteahhit arsay1 satin alip para harcamamaktadir.

Genel olarak tanimlarin ¢ok sinirli ve literatiirde konunun yeni olmasindan
oOtiirti, hasilat paylasimi modelinin literatiirde {izerinde fikir birligi yapilmis bir tanimi
yoktur. Ote yandan hasilat paylasimi1 modelini uygulamalar ve yukaridaki tanimlar
ile gelir paylasimina dayali ifadesi c¢ergevesinde tanimlamak miimkiindiir. Buradan
hareketle hasilat paylasimi modelini, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda, insaat
projelerinin belirli bir gelir paylasimina dayali olarak tretilmesine olanak veren
sozlesmeler seklinde tanimlamak miimkiindiir. Bu noktada altinin ¢izilmesi gerekli
olan bir diger husus ise bu modelin sadece arsa tedarik ve insaat projelerinin hasilata
cevrilerek paylasimina kadar gecerli oldugudur. Hasilat paylasimi modeli ile insaat
projesinin {iretiminden sonra, ortaya c¢ikan birimlerin paylasimi, isletilmesi,

kiralanmasi gibi hususlar ayri bir ticari s6zlesmenin konusudur.

3.2. Hasilat Paylasimi1 Modelinin Tarihcesi ve Giiniimiizdeki Durumu

Hasilat paylasimi modeli ilk olarak 2000 yilinda gelir paylasimi bazinda
TOKI tarafindan uygulamaya alinmis olup, Istanbul Halkali'da TOKI'ye ait 367.000
m2'lik bir arazi {izerinde 75 milyon USD'lik bir yonetim pay1 ile imzalanmstir. . Ote
yandan, giiniin kosullar1 ve ekonomik kriz nedeniyle yiiklenici firma tarafindan
imzalanmamis ve uygulamaya konamamistir. 2003 yilinda imzalanmis ve 2000-2001
yillarinda yasanan ekonomik krizin etkisiyle ve hiikiimet insaat sektoriine verdigi
destegi artirarak 2003 yilinda sona ermistir. Takip eden yillarda, TOKI'nin girisimleri
yiikleniciler ve arazi sahipleri i¢in etkin bir model olarak benimsenmis ve
uygulamada &zel sektorde kullanilmaya baglanmustir. Oziinde, gelir paylasim modeli
kisa vadede araziye sahipken, uzun vadede insaatciya getiri saglar. Bu nedenle, diger
arazi arzi yontemleri toprak sahiplerinin paym azaltacagindan, zemin Ortiisii veya
diger yontemler vyiikleniciler icin daha cazip goriinmektedir. Ote yandan,
yiiklenicinin uygulamada diger modellere de dnemli faydalar sagladig1 gergeginden

dolayr modaya olan ilgi giderek artmistir. GYODER, 2013 yilindan itibaren diizenli
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olarak “Gelir Tabanl Insaat Sézlesmeleri Egitimi” adi1 altinda modelleme ile ilgili

kurs ve egitimler diizenlemektedir.

3.3. Hasilat Paylasinn Modelinin Diger insaat Sézlesmelerinden Fark:

Hasilat paylasimi modeli her seyden Once, arsa tedarik siireci i¢in diger
alternatif modellerin eksik yonlerini giderme amaciyla gelistirilmis olan bir
modeldir. insaat sektoriinde gerek arsa sahiplerinin, gerekse yiiklenici firmalar ve
miiteahhitlerin bu alana yonlenmelerinin sebeplerinin basinda da, diger yontemlerde
karsilagilan giicliiklerin bu modelde ¢o6ziilmesi gelmektedir. Buna gore hasilat
paylasimi modelinin farklilastig1 temel arsa tedarik yontemlerini asagidaki gibi

stralamak miimkiindiir:
1. Kat karsilig1 arsa yontemi
2. Adi ortaklik yontemiyle arsa tedarik edilmesi
3. Ucret karsili1 ingaat s6zlesmesi

Bu yontemlerin disinda da, arsa tedarik siireci ile ilgili trampa, ayni olma gibi
bazi hukuki ve ticari siirecler olmasina karsin, bu yontemlerin disindaki yontemlerin
son derece siirli bir uygulama alani buldugu ve miinferit olmadan 6teye gitmedigi
ifade edilebilir. Bu nedenle devam eden boéliimde, yukarida verilen arsa tedarik
yontemleri ile hasilat paylasimi modeli arasindaki farklarin incelenmesine yer

verilmistir.
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3.3.1. Kat Karsihig1 Arsa Yonteminden Farki

Kat karsiligr arsa tedarik ve insaat proje yonteminde, arsa sahibi ile

miiteahhit, iiretilecek olan yapinin belli bir boliimiinii paylasma esasina gore anlasma

yapmaktadir. Aslinda bu durum, maliye tarafindan trampa ya da arsa karsilig1 ingaat

olarak degerlendirilmektedir. Uygulamada kat karsilig1 arsa yontemi oldukca yaygin

bir sekilde kullanilmakta olup, giiniimiizde giderek yerini hasilat paylasimi modeline

birakmaktadir. Bunun ¢esitli nedenleri olmakla birlikte, en basta gelen nedenleri

asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir:

1.

Kat karsilig1 insaat yonteminde miiteahhit ya da yiiklenici firmanin arsa
sahibine ait olan bagimsiz birimleri daha ge¢ teslim etme, daha diisiik
kalitede iiretme, liretim asamasinda bazi eksikliklere sebep olmasi gibi
durumlar olabilir. Ote yandan hasilat paylasimi modelinde iiretilen tiim
bagimsiz birimler miiteahhit ve arsa sahibinin ortak degeri olup, satis

sonrasi hasilata odaklanildigindan, homojen bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir.

Kat karsiligi yonteminde, bagimsiz birimlerin malikleri de ayrn
olacagindan, tretilen projedeki birimlerin satiginda arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda bir biitiinliik saglanamayabilir. Ozellikle bu asamada
ciddi ve yikict rekabetin yasandig pek ¢ok 6rnek mevcuttur. Hasilat
paylasimi modelinde ise miiteahhit ve arsa sahibi miisterek bir bicimde

bagimsiz birimlerin satisin1 gerceklestirmektedir.

Kat karsilig1 yonteminde, hasilat paylasimi modelinde oldugu gibi proje
cesitlendirme ve alana pozitif katki s6z konusu degildir. Genellikle konut
tizerine kurulan kat karsiligi sozlesmelerin aksine hasilat paylasimi

modeli, alternatif ingaat projelerine de yonelmeyi saglamaktadir.

Kat karsilig1 projelerde yine konut agirlikli olmasi ve genel arsalara
yonelik olmasi nedeniyle, erisimi giic olan farkli insaat projelerine
uygulanamamaktadir. Ote yandan hasilat paylasimi modeli, hemen her

tiirlii proje tipi i¢in uyarlanabilir.

Kat karsiigi yonteminde gerek {iiretim asamasinda, gerekse satis

asamasinda miiteahhit ile arsa sahibi birbirini daha fazla denetlemek
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zorundadir, zira ortaklik bir anda karsitliga doniisebilir. Hasilat paylagimi
modelinde ise taraflar miisterek bir amag i¢in, optimum kar elde etmek

i¢in bir araya gelmektedir.

Goriildugi gibi kat karsilig1 yontemi, daha ¢ok konut tiplerinde uygulanan ve
karma, ticari ya da diger insaat projelerine uygulanamayan, arsa sahibi ile miiteahhit
arasinda giiven iligkisinin tam olarak tesis edilemedigi, glinimiizde de pek c¢ok yasal
takibe ve davaya konu olmustur. Ote yanan hasilat paylasimi modelinde ise bu

eksikliklerin tamamina etkin bir ¢oziim getirilmektedir.

3.3.2. Adi Ortaklik Sozlesmesinden Farki

Adi ortaklik s6zlesmeleri, taraflarin nitelikli tacir olma sartin1 aramadan, en
basit ifadeyle, bir is icin bir araya gelen ortakliklar1 ifade etmektedir. Literatiirde adi
ortaklik ile ilgili atipik s6zlesme olmasi bakimindan pek ¢ok farkli tanim ve yaklasim
getirilse de, ingaat sozlesmelerinde kat karsiligina nispeten az olan uygulamasinda,
genel cercevesi bellidir. Arsa tedarik siirecinde arsa sahibi ve miiteahhit arasinda
yapilan atipik sdzlesme olan adi ortaklik, aslinda hasilat paylasimi modelinin ilkel bir
versiyonu gibi diisiiniilebilir. Ote yandan diger tiim arsa tedarik siireclerinin de
hasilat paylasimi modelinin ilkel versiyonu oldugunu iddia etmek miimkiindiir. Zira
hepsinde aslinda ortak olan, arsa sahibi ile miiteahhit arasinda, bir borg¢ iliskisine
dayanan ortaklik s6z konusudur. Hasilat paylasimi modelinin adi ortaklik

s0zlesmesinden temel farklarini asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir:

1. Adi ortaklik sozlesmeleri atipik sozlesmeler olup, hukuki anlamda
taraflarin ylikiimliiliik ve hukuki nitelikleri net degildir. Tek basma bir
adi ortaklik sozlesmesi, nitelikli bir ortaklik ve isletme ya da ticari

faaliyeti kapsamli bicimde temsil edememektedir.

2. Insaat projelerinde arsa sahipleri genellikle miiteahhitler kadar tecriibe,
deneyim, imkan ve olanaklara sahip degildir. Zaten arsa sahibinin arsa
lizerine ingaat projesi yapmasi i¢in miiteahhide gereksinim duymasi,

arada insaat projeleri acisindan deneyim ve ehliyet farki oldugunu

33



gostermektedir. adi ortaklik sdzlesmelerinde bu ehliyet ve deneyim farki
g0z ard1 edilirken, hasilat paylasimi modelinde miiteahhit daha deneyimli

olarak, daha fazla inisiyatif ve hareket kabiliyetine sahiptir.

3. Adi ortaklik s6zlesmelerinde gerek maliyet kalemlerinin belirlenmesinde,
gerekse projenin yiiriitilme siirecinde sorumluluk esit olarak ya da
belirlenen gergevelerde dagitilmaktadir. Ote yanan hasilat paylasimi
modelinde ise sorumluluklar daha kesin bir ¢izgi ile belirlenmis olup,

ortada kalan maliyet yiikii ya da sorumluluk daha azdir.

4. Adi ortaklik sozlesmelerinde Borglar Kanununda gegerli olan Islem
Sartlar1 dikkate alinarak, s6zlesmenin kismen ya da tamamen gecersiz
olabilecegi durumlar s6z konusudur. Ote yandan hasilat paylasimi modeli
sOzlesmelerinde, taraflar arasinda borg iliskisi adi sézlesmeye gore daha

kesin bir hukuki nitelik kazanmaktadir.

5. Adi ortaklik sozlesmeleri KOBI, BOBI gibi kiiciik, orta ve biiyiik ¢apl
isletmeler tlizerinde uygulanmasi hukuken zor olan, hatta cogu durumda
mimkiin olmayan yapiya sahipken, hasilat paylasimi modeli ise tiim

captaki isletmeler i¢cin uygulanabilir bir modeldir.

Sonug olarak adi ortaklik so6zlesmelerine kiyasla hasilat paylasimi modelinde
yapilan s6zlesmeler daha fazla isin ehliyetine ve liyakate dayali sorumluluk dagilimi
yaparken, ayn1 zamanda hukuki olarak Bor¢lar Kanununda belirlenmis olan borg

iliskisine daha fazla uyum saglamaktadir.

3.3.3. Satis Sozlesmesinden Farki

Ucret karsiligi ingaat, arsa sahibinin arsasi iizerine yapmayi planladig
projeyi, belli bir {icret karsiliginda miiteahhit ya da yiiklenici firmaya yaptirmasi
esasi iizerine yapilan s6zlesmelerdir. Bu yontemde arsa sahibi kendisi bizzat finanse
ederek ya da borglanmak suretiyle, miiteahhit tarafindan projenin yapilmasini
istemektedir. Ote yandan bu yontemin hasilat paylasimi modeline gore ¢ok ciddi

eksileri olup, aradaki farklari temel olarak asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:
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1. Ucret karsilign insaat yonteminde arsa sahibi finansor iken, hasilat
paylasimi modelinde miiteahhit finansor olarak rol almaktadir. Bu
bakimdan miiteahhit isletmenin finansal kapasitesinin daha fazla olmasi
nedeniyle, arsa sahibinin maddi olanaklar i¢in bekleme maliyetini sifira

indirmektedir.

2. Ucret karsihig1 yonteminde sorumlulugun ¢cogunlugu arsa sahibinde olup,
yiiklenici sadece projeyi yapmakla yiikiimliidiir. Bu durumda alana daha
az hakim olan arsa sahiplerinin pazar icerisinde bozucu etkilere neden

olmas1 mumkiindir.

3. Ucret karsilip1 s6zlesmelerde borg iliskisi adi sézlesmeye gore daha kesin
olsa da, yapilan sozlesme yine atipik ve trampa ile kavramsal anlamda
karistirilan bir yapidadir. Ote yandan hasilat paylasimi modeli giderek
daha tipik hale gelen, borg iligkisi kavramini daha etkili bir bi¢imde
ortaya koyan yapiya sahiptir.

4, Ucret karsihg yonteminde genellikle konut ve karma projelerde
uygulama alan1 miimkiinken, proje cesitlendirme segenekleri ¢cok fazla
yoktur. Hasilat paylasimi modelinde miiteahhit, s6z konusu arsa
tizerindeki olas1 en yiiksek getiriyi elde etmek i¢in alternatifler

uretmektedir.

5. Ucret karsilig1 ydnteminde arsa sahibi daha az korunacag igin, projelerin
baslamasi gecikebilmekte ya da yarida kesilebilmekte, proje tamamlama
stirecinde 6nemli aksakliklar yasanabilmektedir. Ancak hasilat paylasimi
modeline gore daha fazla Ongorii ve imkana sahip olan firmalar

tarafindan baglayan projeler, daha profesyonel bir bicimde ilerlemektedir.

6. Hasilat paylasimina dayali insaat sozlesmelerinde miiteahhitler arasinda
yapicit ve pazarda Ar-Ge ya da yenilik saglayacak olan rekabet soz

konusuyken, iicret karsilig1 yonteminin bu sekilde bir getirisi yoktur.

Genel olarak degerlendirmek gerekirse licret karsilig1 insaat sozlesmeleri arsa
sahibi lizerinden agirlikli olarak ylirliyen, bu nedenle de alanda deneyim ve
kredibilite eksikliginden ileri gelen bazi problemleri de beraberinde getirmektedir.

Bunun yaninda miiteahhit firmalarin sadece istenileni yapmasi nedeniyle, yenilik ve
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Ar-Ge gibi sektorel katkilarmin da olmadigi ifade edilebilir. Hasilat paylasimi

modelinde tiim bu eksikliklerin giderildigi bir alternatif model s6z konusudur.

3.3.4. TRAMPA Soézlesmeleri Bakimindan Hukuki Durum

Trampa terimi genel manada, herhangi bir mal ya da hizmetin, diger bir mal
ya da hizmet ile herhangi bir degisim araci kullanmadan degis tokus edildigi ticaret
tipidir. Burada arsa sahibinin arsas1 ile miiteahhit firmanin irettigi konutlarin degis
tokusu, trampa olarak degerlendirilebilir. Literatiirde kat karsiligi yontemi ilk
baslarda trampa gibi degerlendirilse de, iiretilecek olan degerlerin net bugiinkii
degerlerinin bilinmemesi, bir degerin reel, diger degerin ise fiktif olmasi gibi pek ¢ok
husus, trampa yontemi yaklagiminin uygulamada yer bulamamasina neden olmustur.
Hasilat paylasimi modeli ise her ne kadar trampa yontemi alternatif bir model

olmaktan ¢ikmis olsa da, bu elestirilere de cevap verecek niteliktedir.

3.4. Hasilat Paylasimi Modelinin Yararlan

Hasilat paylasimi modelinin gerek diger arsa tedarik yontemlerine gore,
gerekse insaat sektorii ve ekonomik getirileri bakimindan yararlarini asagidaki gibi

Ozetlemek mimkiindiir:

1. Model sayesinde arsa sahipleri, arsalarmin gelecekte kazanabilecegi
degere gliniimiizde sahip olma imkani bulabilmektedir. Bu nedenle
hasilat paylasimi modeli sayesinde arsalarin sektor icerisinde daha hizli

ve etkili bir bicimde doniisiime girmesi miimkiin olabilmektedir.

2. Miiteahhitler deger kazanma ihtimali yiiksek olan ve bu nedenle
degerlendirilmeyen, erisilmesi giic olan arsalara daha kolay

erisebilmektedir.
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10.

11.

12.

13.

Kat karsiligl ya da diger yontemlerde oldugu gibi arsa sahibi ile proje
yiiklenicisi arasinda taraflagma degil, biitiinlesme s6z konusudur. Bu
nedenle kat karsiligindaki gibi bagimsiz birimler arasinda kalite farki,

satis asamasinda farkliliklar gibi sorunlara ¢6ziim getirilmistir.

Arsa sahibi ile miiteahhit en fazla hasilati elde etmek igin gili¢ birligi

yapmakta ve bunun i¢in 6nemli Ar-Ge faaliyetleri gerceklestirmektedir.

Ekonomik anlamda insaat sektoriinde ftretimin artmasi, sektorde

mevsimsel etkileri en aza indirgemektedir.

Sektorde mevsimsel etkilerin indirgenmesi, beraberinde istihdamda da

onemli kazanimlarin elde edilmesi sonucunu getirmektedir.

Model sayesinde gerek arsa tedarik siireci, gerekse proje liretim siireci

daha profesyonel ve daha bilimsel bir sekilde gerceklestirilmektedir.

Isgiicii piyasasi iizerinde siirekli egitim ve gelistirme calismalarina

gereksinim duyuldugu i¢in, pozitif yonde katki saglamaktadir.

Dogrudan sektorle ve iliski icerisindeki sektorlerle arasindaki baglari

giiclendiren ekonomik koklere sahiptir.

Makroekonomik anlamda ciddi katkilar saglamakta olup, bankacilik
sektoriine alternatif, ancak daha saglam yatirirm alaninin olusmasinda

onemli katkilar saglamaktadir.

Sektoriin beslendigi yan sanayi ve ilgili kuruluslarin daha yiiksek
ekonomik giice sahip olmasini ve bu sayede daha modern, rekabet

edebilir bir sektor yapisini elde etmeyi miimkiin kilmaktadir.

Artan konut ve gayrimenkul {retimi ayni zamanda piyasay1
canlandirmakta ve bu sayede, kamusal anlamda 6nemli vergi gelirlerinin

elde edilmesine olanak vermektedir.

Makroekonomik katkilarinin yaninda, uzun vadede daha siirdiiriilebilir
bir ekonominin ingast i¢in, Onemli teknolojik ve bilimsel katkilar

saglamaktadir.
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14. Diger arsa tedarik yontemlerinde yasanan aksakliklar ve sorunlara karsi
alternatif ¢oziim Onerileri getirerek, daha saglikli ve siirdiiriilebilir bir

arsa tedarik siirecini ortaya koymaktadir.

Kuskusuz bunlarin disinda modelin dolayl1 olarak da 6énemli ve ciddi katkilar
bulunmaktadir. Ancak bu ¢aligmada daha ¢ok, genel anlamda modelin yararlarindan
bahsedilmistir. Bahsedilen yararlar degerlendirildiginde, modelin kullaniminin

giderek daha yaygin hale gelecegi ve artacagini ifade etmek miimkiindiir.

3.5. Hasilat Paylasimin Modeline Yonelik Elestiriler

Her ne kadar modelin pek ¢ok onemli getirisi olsa da, hasilat paylagimi

modeline iliskin asagidaki elestirilerin getirilmesi miimkiindiir:

1. Modelin hukuki niteligi konusunda heniiz yeterli diizenleme yoktur. Bu

nedenle hukuki siireglerde sorunlar yagsanmaktadir.

2. Nispeten yeni ve giincel bir model oldugu icin, diger arsa tedarik

yontemlerine gore hakkinda yeterli ¢calisma yoktur.

3. Modele iliskin maliyetlerin belirlenmesinde, heniiz yeterli alan

uygulamasi verisi yoktur.

4. Model sayesinde insaat sektoriinde artan ivme ve proje sayilarindaki
yiikkselmenin daha iyi bir sekilde denetlenmesi gerekir. Denetimin
eksikligi, c¢ok sayida ve kaldirilabilecek yiikiin {iizerinde projenin
baslamasima ve bu nedenle bazi projelerin bitmeden yarida kesilmesine

neden olabilir.

Sonug olarak modele getirilen elestirilerin genel anlamda modelin yeni olmasi
ve bu alanda yeterli deneyimin edinilmemesiyle, sektdre verdigi ivmenin
getirebilecegi riskler bigiminde degerlendirilmesi miimkiindiir. Ancak basarili ve
saglam bir denetim mekanizmasi ile bu elestirilere etkili bir bigimde yanit vermek

miumkindiir.
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3.6. Tiirk Muhasebe Standartlarinda Hasilatin Paylasilmasi ve TMS 16

Isletmelerin sahip oldugu fiziki varliklar, is faaliyetlerinde iiretim yapmak ve
yiiriitmek i¢in kullanilir. Diger bir deyisle, bu fiziksel varliklar, isletmelerin maddi
varliklarini olusturmaktadir. TMS 16’ya goére maddi duran varliklar; mal veya hizmet
tiretimi veya tedarikinde kullanilmak iizere kiraya verilecek ya da idari amaglar icin
kullanilabilecek ve bir siireden daha uzun bir siire kullanilacak olan fiziksel 6gelerdir

(Demirboga, 2015: 11).

Maddi duran varliklarin maliyeti, varlik ile ilgili gelecekteki ekonomik
faydalarin igletmeye akmasi ve varligin maliyetinin giivenilir bir sekilde
Olcililebilmesinin muhtemel olmasi durumunda, finansal tablolarda bir varlik olarak
gosterilir. Bir isletmenin faaliyetlerinde benzer 6zelliklere ve kullanimlara sahip
varliklarin gruplandirilmasi, bir maddi varlik sinifi olusturur. Asagidakiler farkl

siiflarin 6rnekleridir (TMS 16, 2011: 489):
1. Arazi,

2. Arazi ve binalar;

3. Makineler;
4. Gemiler;
5. Ucgaklar;

6. Motorlu tasitlar;
7. Mobilya ve demirbaslar;
8. Ofis geregleri.

16.  Tirkiye  Muhasebe  Standardi; Maddi  duran  varliklarin
muhasebelestirilmesi, defter degerlerinin belirlenmesi ve finansal tablolara
yansitilmast gereken amortisman tutarlar1 ve deger diislikliigli zararlarinin
uygulanmas1 agiklanmistir. Standardina gore Maddi Duran Varliklar “mal veya
hizmet liretimi veya tedariki i¢in elde tutulan, idari makamlara verilecek veya bir

siire boyunca kullanilmas1 6ngoriilen fiziksel kalemler” olarak tanimlanmistir (Sen,

2011: 136).
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4. HASILAT PAYLASIM| MODELINDE MALIYETLERIN
KONTROLU, ONEMIi VE PAYLASIMININ
MUHASEBELESTIRILMESI

Insaat projeleri, insaat projelerinde maliyet, hasilat paylastm: modeli ve
muhasebe standartlarinda hasilat paylasimi modelinin incelenmesinin ardindan bu
boliimde, hasilat paylasimi modelinde maliyetlerin belirlenmesi ve muhasebesinin

analizine yer verilmistir.

4.1. Hasilat Paylasim1 Modelinde Dogrudan Maliyetlerin Belirlenmesi

Insaat sektoriinde artan rekabet, projelerde kir paylarinda diisiise neden
olmaktadir. Sonu¢ olarak, hem isverenin hem de yiiklenicinin bakis acis1 gittikce
onem kazanmaktadir. Gegerli bir ingaat maliyeti tahmini proje yoneticisi agisindan da
kritik bir faktordiir. Insaat maliyetlerinin erken tahminleri dogru bir sekilde
yapilabildiginden, proje yoOneticisi yeterli alternatifleri ve uygun olmayan ¢6ziimleri
onleyecektir. Ingaat maliyetlerine gore ingaat maliyetlerindeki degisiklikler asagidaki

gibidir (Bayram vd, 2016: 175).

maks. Maks,

Maliyet

— Bina Maliyeti
imin.

1 | i
arar | §pesifikasyon-|  Yapim — Insaat sireci
Tasarim thale

|
|
|
I
I
|
:
Un k

Sekil 7 - Yapim Evrelerine Gore Yapim Maliyetinde Meydana Gelen Degisimler
Kaynak: Bayram vd, 2016: 175.
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Maliyet tahmini igin; Insaat 6n kesifleri ¢ogunlukla genel varsayimlara
dayanmaktadir ve bu nedenle dngoriilen maliyetlerin gergeklestirilme seviyeleri ¢ok
disiiktiir. Bu yetersizlikler, insaat sektoriinde yapilan islerin maliyetleri ve
siirelerinin tahminlerinde ciddi sapmalara neden olmaktadir. Bu, 6zellikle 6ngdriilen
biitgenin listesinden gelmede kayda deger bir kayba yol agar. Literatiirde, projelerde
maliyet varyans oranlarinin % 30 -% 40'1 araliginda oldugu ve bu durumun normal

kabul edildigi belirtilmektedir (Bayram vd, 2016: 176).

29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 29'uncu
maddesinin birinci fikrasinin (B) bentleri, binalarin vergi degeri Maliye ve
Bayindirlik Bakanliklari tarafindan belirlenir. Buna gore; 29/2/1972 tarihli ve 7/3995
sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirlige giren Emlak Vergisi Vergi Degerinin

Degerlendirilmesi Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerinden yararlanilarak hesaplanan

tutar Tablo 13’deki gibidir.
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Tablo 13 - 68 Seri No'lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebl

ewe

igi

74 SERi MOLU EMLAK VERGISI
KANUNU GENEL TEBLIGI
ERIDIR

2018 Y1LI iGN BINALARIN METREKARE NORMAL INSAAT
MALIYET BEDELLERINI GOSTERIR CETVEL

BINALAR [ é%"'“.

KARMAS BINA BETONARME KARKAS
AFA_ | ORT. | ASG. | AFA. | ORT. 1

NE BINALAR]

ASG. | AZa | ORT.

AHSAP Bl

MNALAR

YIGMA KAGIR BINA | YIGMA YARI KAGIR %Hﬂ

!
TAS DUVARLI BINA | GECEKGNDU TARZI BINA| _KERPIG VE DIG BASIT
—‘WT ORT. | ASG. | AZA. | ORI _ASG. | AZA. [ ORT. |

A) LOKS INS.

1) FABRIKA VE IMALATHA!

B) 1. SINIF INS.

87591

7462 | 925,37

7aan

79362

495 57

807,10

551,34

) 2 SINIF INS.

560,43

604,36 | 577,40

452,63

48278

293,50

354,72

324,11

D) 3. SINIF ING.

413 28

458,12 | 440,70

326.40

351,11

161,07

236 83

208,95

13437

184,55

149,36

202,58

256.01

145,28

i
17920 | 162,74

148,07

155,45 | 161,76

113,34

146,28

129,81

E) BASIT

249

256,90 | 4594

182 87

22308

96.91

117.06

106,89

74,08

@

85,50

131,67

133.51

54,10

10622 | 94,16

69,48

8135 | 7542

53,94

5567

55,31

2) FABRIKA VE IMALATHANE BINASI, SOSYAL BINALARI VS.

[A) LOKS Ins.

B) 1. SINIF INS.

B75 91

97462 | 92527

722,31

79362

757.91

485 57

B07.10

551,34

[C) 2 SINIF INS.

550 43

604,36 | 577,40

461,83

48278

472,11

253,50

354 72

324,11

D) 3. SINIF ING.

41328

458,12 | 440,70

328 .40

351,11

338,76

181,07

236.83

208,95

13437

184 55

149,46

202,89

256,01

146,28

17920 | 162,74

113,34

14628 | 129,81

8422

113.34

103,73

E) BASIT

2%

256,90 | 24594

182,87

22308

202,96

3) OTEL BINALARI

a6.51

117.08

106,29 |

7408

9691 |

5,50

13167

136,23

84,10

104.22 | 94,16

[®78 [ sass

39.29

53,54

46,62

[a) LOKS Ing.

2176.84

2337 87 | 2257,41

1519.45

1976,59

1698,07

1600.01

1758 18

1678,10

1143.73

1292 82

118,31

1920,04

2048 34

1964,49

1570.80

1741,74|1656,27

B) 1. SINIF INS.

156711

1652,37 |1629,74

126538

389,74

1327,56

1108,85

118036

114516

818,20

868,58

1281.85

1430,58

1356,38

1084 36

1208 70| 11486,53

IC) 2. SINIF INS.

1058812

112285 | 1093,99

84574

857 B4

871,78

B84 80

TiT.A4

730,97

SE5.74

548,50

537,62

84574

545,04

897,39

67558

746,57 | 111,33

D) 3 SINIF In.

588,75

626,26

447 10

532,14

489,62

368,38

394,07

381,73

7068.75

857,37

427 .85

512,01 | 469,93

E) BASIT

82198

505,15 | 863,

BE3.TE

17,08

143,53

130,30

85 85

4) SINEMA - TIYATRO BINALARI

113,34

100,10

219,44

275

247,33

£

186,23 | 154,08

A) Lultslu_s.
B) 1. SINIF INS.

242961

2609.25 | 2518,43

1969.41

210104

203523

1785,72

1962 25/ 187,99

122044

1408,16

1313,30

174901

1888 81 | 1818,91

1412 28

146534

1438,80

123879

13735

1278,07

G14,28

959,37

541,83

C) 2. SINIF IN5.

1177 57

1264,35 | 1220, 86

43,91

72,88

78428

867,34

815,82

58877

613,30

D) 3. SINIF INS.

817,37

1010,25 | 963,81

65711

698,96

459,00

583,93

54647

412,25

43380

428,03

E) BASIT

126,54

5) HASTAHANE - KLINIK BINALARI

152,06 | 133,30

78,57

9387

71,44

1 | 5207

A) LOKS INS.

231288

2486,21] 2389,45

1838.71

198817

1923,84

153299

1686, 51

1609,75

1160,17

133,25

1245,71

B) 1. SINIF ING.

1656 82

17685,42 | 1721,07

1337.80

135284

136522

118895

1247,80

1208,43

85409

916,70

890,40

C) 2. SINIF INS.

1117 38

1186,38 | 1156,89

588,22

945,36

917,29

T2

821,32

772,52

55484

579,00

566,92

D) 3. SINIF INS.

869,59

705,08

663,04

AT3.74

561,44

517,59

391,45

421,08

A0, 27

E) BASIT

956 22 | 91201

522,60

) ‘I‘IE.E?

140,40

12831

T3.46

8881

81,14

12503 | 101,97 |

67.87

TASD | 73,44

53,77

69,11 | B1,44




Tablo 13.Devam

BETONARME KARKAS | YIGMA KAGIR BINA | YIGMA YARI KAGIR BINA DUVARLI BINA | GECEKONDU TARZ BINA| KERPIG VE DIG.BASIT |
__ASG. | AZA [ ORT. | ORT. | ASG. | AZA | ORT. | ASG. | AZA | ORT, | ASG. | [(AZA. | ORT. | ASG. | AZA ﬂ ASG. | AZA, | ORT.

) BANKA - SIGORTA BINALARI
AILURS ING. | 2332.44 | 2672.63] 2502,64] 1850,62 | 2017.02] 1953,82 | 1385,16] 1554,65  1468,91 | 117161 [ 1345.51] 120,78 - ) - N : - ; N s - .
B) 1. SINIF ING.| 1675,04 | 181323 | 1746,14| 1230.36 | 135576 | 1293,06 | 960,58 | 1057,14|1020,06 | 771,62 | 888 57 | 829,25 = . E . . N . . . . . .
c) 2 SINIFINS.| 1130.48] 121377 172,13 53264 | 905,15 | 869,40 | 58093 | 707,27 | 644,10 | 28375 | 58091 | 837,33 - - . - - . - - 1 - . E "
D} 3. SINIF INg.| 85058 | 915.93 | 898,31 | 570.45 | 620,87 | 600,01 | 396 73 | 452,93 | 439,83 | 366,33 | 410,45 | 388,40 - . - - : - - - -

Eaa.si‘r_ 28806 | 310.54 | 296,30 | 153,80 | 210,65 | 182,22 | 121.44 | 14509 | 133,72 | 93,07 121,44 | 107,26 | 12322 | 15668 | 146,45 | D982 | 13322 | 116,57 [ 8522 | ©082 | 92,88 | 6072 | 70.48 | 65,60

7) IDARE BINALARI
) LOKS NS, | 1882,53 | 200504 | 1943,79 | 1278.16 | 1406, 17 | 1342,18 [ 1003,50| 1142,79| 1073,86 736,67 | 687,34 | 853,51 - . 5 . . . B - - - .

B) 1. SINIF INg.| 11671,15[ 127087 [1216,01| 87581 | 574,62 | 925,27 | 671,11 | 784,33 | 717,72 | 544.00 | 629.04 | 686,52 - - - - a . B - B B . .
c)2 SINIF iNg.| 74050 | 789.06 | 764,83 | 570.71 | 604,35 | 594,54 | 450,73 | 45278 | 486,76 | 208,04 | 37575 | 39680 | - . - - - - - - - - - -
D) 3. SINIF ING.| 518,27 | 587 88 | 653,58 | 39496 | 465,12 | 431,55 | 21818 | 251,11 | 334,65 | 186,51 | 24508 | 216,25 - . . . . . . . | -
E) BASIT 23498 | 266.18 | 260,58 | 130,82 | 174,50 | 185,91 | 74,08 | 9651 | 6550 | 7408 | 9691 | 8560 | 13167 | 13623 | 133,85 | BAI0 | 10422 | %46 | 6948 6135 | 7842 | 44B3 5&.5?] 50,75

3) BENZIN ISTASYONU, YIKAMA VE YAGLAMA BINALARI
A LOKS INS. | 177,21 | 190966 | 1844,44| 1371.17 | 1508.48 | 149,83 | 1076,53| 1227, 07| 1151,98| - - -~ . - . o . - . = - - -
B) 1. SINIF INS.| 1195,57 | 131232 | 1254,45| 930.65 | 1045,56 | 992,61 | 67960 | 81996 | 749,83 | - - . - - . . . . . - - - -
C)2 SINIFINS.| 73252 | g2584 | 780,23 | 581,62 | 645,20 | 614,96 | 410.96 | 494,33 | 452,65

.I-J)&SIMFIH& 504 15 | 557.08 | 530,62 | 35015 | 422,76 | 386,46 | 20008 | 268,77 | 234,43 | 144,16 | 176,54 | 160,35 | 20008 | 27462 | 237,35 | 156,80 [ 15227 | 174,60 | 10103 | 136,83 128,98 | 7652 | 101,03 | 88,78

E) BASIT 186,38 | 236 26 | 212,82 | 133.37 | 184,41 | 158,89 [ 103,97 [ 12560 [ 11479 | 7845 | 10357 | 94,71 | 11182 | 121.63 | 116,73 | 7057 [11182 | 91,20 | 5767 | 7O.57 | 64,22 | 4218 5747 | 60,03
§) YERALTI GARAJLARI

) LUKS INS. . - - - - i & . ) N . _ 3 - | - i . - B B n . . 2

B)1.5INFING.| - - - - - . - - . B E . B : n z - . . R N : . .

IC) 2 SINIF INS.| 62432 | 847.06 | 886,14 | 59925 | 737,50 | 668,38 | ) - . : . - =1 - N - - s : N : B N
D) 3. SINIF INS.| 58875 | 650,30 | 623,53 | 473.28 | 408,31 | 45580 | - B : - ) : - 1 - . ) : - . : - - -

E) BASIT 23498 | 266.18 | 260,58 | 18287 | 234,98 | 20863 | - - . - - - - - - 4661 | 5220 | 5441 | 3195 | 38.20 | 3562 | 2423 | 3064 | WM
10} MOSTAKIL GARAJLAR

[a)LOksns. | - - - - - . : - - g - - B P - . N N _ E ; n N -

B} 1. SINIFING.| - - - . . . - B . . . . E - . o -

C) 2 SINIFINS.| 49024 | 55362 | 521,93 | 38862 | 476,41 | 432,62 | 21822 | 242,34 | 230,28 | 212,75 | 263,20 | 238,02 | 288.21 | 360.93 | 324,57 2311 2l‘B4.E2 25T AT | 141,31 | 20481 | 173,08 -
D) 3. SINIF INS.| 35017 | 41328 | 381,73 | 249,15 | 305,40 | 277,28 | 162.74 | 171,90 167,32 | 134,37 | 16255 | 149,46 | 20295 | 25501 | 229,50 | 14628 | 180,14 | 163,21 | 9422 | 14528 120,25 | 8410 | 9427 | BS,16
E) BASIT 18287 | 223,05 | 202,96 | 139.82 | 171,90 | 185,91 S576 | 69458 | 6262 | 7408 | &8 85,50 84,10 | 104 22 9416 | B410 | 10422 | 8418 |_4_'|83 56,57 | G075 | 3929 | 5394 | 4662

A) LUKS IN5. - - - . - . - R B s N - : " . . . . B . N
B 1. SINIFINS.| - . . . . " . B . " - ‘ . = . . = . . . N R R .
€)2 SINIF INS.| 53306 |1018.85| 975,96 | 65704 | 75820 | TeBOT | - - 5 . B i : . R . - R _ _ . . . -
D) 3. SINIF INS.| 630,00 | 67472 | 656,91 | 469.96 | 519.27 | 4oa62 | - - - - - | - - - - - - B ) . - - . .

E) BASIT 26082 | 34180 | 11586 | 15267 | 23486 | 20893 | - . - i - | . - R . R - = B = i . - | -




Tablo 13.Devam

12) YURT BINALARI
|A) LUKS INS. - - - - - . - - A - = = - - . : s 5 N R . N

easwrwg| - | - | - [ - | - | -1 | -1 -1 - —1-}{-°r-1-7-}/-y- ! 1"
C) 2 SINIF ING.| 704.98 | 778,85 | 741,96 | 45521 2 . = .

IO} 3 SINIF ING.| 48096 | 519,27 | 484,62 | 350,17

) BASIT 23458 | 286.15 | 260,58 | 104.22 13167 | 146,03 | 140,35 | 84,10 [ 10422 | 94,16 | 6578 | 10422 | 8500 | 3929

13) OKUL BINALARI

B) 1. SINIF INS.

C) 2. SINIF InNg.| 227,24 | 201,02 | 884,13 | 513,48 | 608.56 | 561,02 | 408.00 | 438.88 | 423,44 | 244,05 | 427,57 | 385,96 | 31016 | 38063 | 345,40 | 23402 | 285.76 | 260,39

pp;smnm 570,52 | 634,53 | B0Z,53 | 394,08 | £58.12 | 431,65 | 326.40 | 351.11 | 338,76 | 245.96 | 30540 | 275,69 | 26972 | 23099 | 300,36 | 14628 | 170,20 | 162,74 | 9422 | 146.20 | 120,25 | 84.10

E) BASIT 234,98 | 25660 | 245,94 | 117.06 | 13623 | 126,65 | 74.53 | 98,01 | 8572 | 97.63 | 10552 | 100,58 | 107.87 | ze81 | 118,84 | 2410 [ 10422 9416 | 5667 [ es7s | 6123 | w20

14) YUZME HAVUZLARI

F}L(kslﬁli._ - - - - - - - = E N . . . i Rk . . - - -
D) 1. SINIF INS.| 1184,74 | 134718 | 1265,96| 788,05 | 871,55 | 831,25 | 44021 | 566.03 | 50262 - - ] - - - - - . . - - . -

C) 2.5INIF iNg.| 65480 | 76084 | 727,32 | 478,16 | 512,82 | 496,89 | 26350 | 76,71 | 33541 | - - - - - . - - . p . : .

D) 3. 5INIF INS.| 497,36 | 57052 | 533,94 | 30540 | 35111 | 32826 | 14353 | 1B6.51 | 165,02 - - - - - - - & = - - - -

E) BASIT e ] = - ) sl = ) - { - - 2 - = R O F s L
15) BANYO va HAMAMLAR
F| LUKS iNS. . - . . . - B B - - N . n : . . N ; . b .
B1 1. SINIF INS.| 1585,05 | 1826,78 | 1786,37| 659,45 | 945,30 | 902,43 | 54061 | 754,23 | 702,62 | - . . ; : N - ) " N L .
€} 2 SINIF INS.| 106750 [ 1158.44 [1113,17| 54218 | 50436 | 573,27 | 44758 | 48278 | 48538| - - - E . - - = - - - | - -
D) 3. SINIF INS.| 797.27 | 854.86 | 826,07 | 326,40 | 33407 | 360,24 | 241,35 | 30540 | 273,38 - - : - . - - . - - N
E) BASIT . . - |- B R B . . . . = - - |- - -
16) PAZAR ve FUAR YERLERINDEKI YAPILAR
A) LUKS INS. R . . - E R . . . - B . . B . B B . : E . -
B) 1.5INIF INS.| - . . B . p . - - . 5 " . . . ; . . n : . :
C) 2. 5INIF ING.| - B " . . = . . = = : = o N . N . B E B . R
D) 3. INIF ING.| 392,96 | 46812 | 431,58 | 255.07 | 321,63 | 288,45 | 213,94 | 23683 | 22539 | 154,55 | 186,51 | 178,53 | 230,13 | 256.01 | 244,67 | 145628 | 179.20 | 162,74 - = . -
E) BASIT 256,80 | 30078 | 278,84 | 117.08 | 13622 | 126,65 | 98.91 | 117,06 | 106,99 | 7408 | 0691 | BSS50 [ 13167 | 14303 | 140,35 | 8410 | 10422 | 8416 | - - . -
17) SOGUK HAVA DEPOLAR
A) LOKS INS. ) . . - . . R . . . R . R - 1 . R . = . - a
B) 1. 5IMIF ING.] - . . - . . . = E . . R B . . . & N . - . R
C) 2 BINIFING.| 64415 | 71185 | 678,02 | 46204 | 545731 | 503,88 | 41005 | 51081 | 484,93 | - - - - - . - . - - - -
D) 3. BINIF INS.| 460,96 | 51527 | 494,62 | 35017 | 413.28 | 381,73 | 250,52 | 0540 | 277,96 | - - - . . B - " N B B . .
E) BASIT 182,67 | 234.08 | 208,03 | 156,17 | 182,87 | 170,82 | 9651 | 11706 | 10699 | - - - - B " : B - | - .
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| BINALAR | FELIK KARKAS BINA }m-:mugﬂemms YIGMA KAGIR BINA__| YIGMA YARIKAGIRBINA | AHSAP BINALAR
AZA. | ORT. | ASG. | AzA | ORT. _ASG__ A7A | ORT. | ASG. | AZA | ORT. | ASG. | AZA | ORT.
18) KURUTMA YERLERI
[ArLiKs INS. - . . - . B - N - - B . . )
B) 1. SINIF IN. s . - . - = . . : = - p B - .
C)z SINFiNg.| - - - - . . - - . - N - - _ - ) B - . - -
D) 3. SINIF INS.| 269,12 | 408.31 | 483,22 | 265,07 | 321.83 | 288,45 | 213.84 | 23683 | 22539 | 16274 | 17100 | 167.32 : . - - - . - -
[E1BasiT 25650 | 300,78 | 278,84 | 10332 | 124,35 | 113,84 | 9783 | 103.32 | 100,56 | 61.24 | 7408 | E7E6 - - . : - = .
19) SILOLAR
[A) LUKS INS. - - - - : B . : n B . . -
Imsmnus. : . - . E " . 5 . - P . =
C) 2 SINIF ING.| 1057 20| 115844 [ 1413,47| 578,71 | 88741 | 623,08 . . . . . . - R N
D) 3. SINIF INS.| B27.45 | 806.92 | 882,19 | 413,28 | 45812 | 440,70 . w . . - . . B N
E) BASIT | - - - = . . . - . . . R - . = =
20) TRANSFORMATOR BINALARI
mioesing. |- [ - T - T : 1= - S — S S I -
B) 1. SINIFING.| - - - . - - . B . . . | - B B - .
C)z SINFINS.| - - - . E . . . . . E . N : . B B - -
D) 3. SINIF ING.| 530,30 | 597.01 | 563,86 | 280,82 | 352,00 | 320,81 | 146,28 | 170.05 | 158,17 | 12251 | 128.00 | 125,26 - - | - I -
E) BasiT - | - - [ - - - - = - 1 : : -
21) DIGER TICARETHANE ve ISYERLERI
[m L0k INg. [2332,44] 250488 [2418,66] 155465] 1714,30 1634,48 | 122545 1385.16 1308,33| 53843 | 110553 | 1022,71 | 163,74 | 186617 | 177096 | - - - - =
B) 1. SINIF INS.| 594,75 | 171230 [1654,05| 1067.14 | 1182.22[ 1443,18] 771,92 [ 33060 BS1,26 | 475,08 | 607,34 | 541,21 [ 119500 | 1295.02 | 124506 - - - - . - -
) 2 sINIF INg.| 1068.75 | 117457 [1121,66] 70827 | 73372 | 721,00 | 456,42 | 56426 | 511,34 | 26642 | 337.00 | 301,71 [ 76985 | BOO,35 | 78515 . . - - . - B
Esurl»s. 71510 | 799.30 | 757,20 | 479,04 | 570,15 | 524,60 | 30854 | 37324 | 340,89 | 18215 | 228,27 | 206,23 | 52213 | 620,05 | 571,08 - . = B . B - » -
E}B.Mh 30,54 340.90. 32‘5\.?2__15&5?_ 21063 | 187,10 | 121,44 | 14559 | 133,72 | G307 | 12144 | 107,28 | 12543 150,68 142!.56__392 13322 | 116,57 | 8523 | #9.92 92,58 51,91 5_6.61 58,76
22) MESKEN BINALARI
A} LUKS iNg. | 240,04 | 255808 | 2480,01) 1428.88 | 1603.73 | 1516,36 | 1172.00| 120852 1190,26| - - - | 180871 | 2103.00 | 2006,35 - - . -
B) 1. SINIF INS.| 152,30 | 171796 | 1655,13] 502.44 | 581 48 | 946,86 | 750,47 | 791,56 | 771,02 | 494,60 | 518,58 | 506,59 [ 122785 | 1379.20 | 1303,62 - - - -
C) 2 SINIF INS.| 1056,63 | 1153.95]1110,29| 577,94 | 686,50 | 632,22 | 481,13 | 51403 502,58 | 34842 | 35413 381,28 | 79274 | oog 11 | BSO,43 ) . - - . B - B -
D)3 sIMFiNg.| 712,78 | 792,74 | 752,76 | 407,78 | 487 71 | 447,75 | 366,67 | 391,55 374,11 | 245,56 | 250,15 | 247,87 | 41351 | 43865 426,08 | 20558 | 2sas7 | 229,88 | 11769 | 18275 | 150,23 . . .
EIBI\SIT 20357 | 357,52 | 325,58 | 20785 | 29357 | 250,72 | 115,51 | 121,07 | 118,79 | 116,51 | 121,07 | 118,79 134_90 EJE 148,48 | B2.21 |13022 __1922 70,80 | 8221 78,51 56,00 | T0.80 63,40
23) OZELLIK ARZEDEN BINALAR

OZELLIK ARZEDEMN BINALARIN VERGI DEGERININ HESABINDA, KULLAMIS TARZINA GORE (OTEL.
ALINIR. BIR 05T SINFA AIT INSAAT DEGERI YOKSA TESPIT EDILEN INSAAT SINIFINDAKI ORTALAMA D

SINEMA, TIYATRO. ISYERI VE MESKEN BINASI GIBI) VARSA BIR UST INGAAT DEGERININ ORTALAMA RAKAMI ESAS

INSAAT MALIYET BEDEL| BELIRLENMEMIS ISE BU SINIFIN ALTINDA BELIRLEME YAPILMIS ILK SINIFA AIT ORTALAMA RAKAM % 50 ARTIRILARAK DIKKATE ALINIR
HAFIF PREFABRIK BINALAR, YIGMA YARI KAGIR BINA GRUBUNDA DEGERLENDIRILIR
T MALIYET BEDELLERININ ORTALAMALAR| ESAS ALINIR. METREKARE NORMAL INSAAT MALIYET BEDELLERINE ASANSOR, KALDRIFER VEYA KUIMA TESISAT BEDELLERI DAHIL

NOT: METREKARE NORMAL INGAR

DEGILDIR. (EINADA KALORIFER, KLIMA VE ASANSOR TESISATI VARSA BU BEDELLERE KALORIFER VEYA KLIMA IGIN %8, ASANSOR ICIN %6 ORANINDA ILAVE YAFILIR )

EGER % 50 ARTIRILMAK SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILIR, INSAAT TURU IGIN METREKARE NORMAL
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Kendi adina yapilan ingaat igleri "imal edilen mal" gibi maliyet bedeli ile
degerlenir. (VUK: 275) VUK'ta servis iicretinin degerleme tutar1 konusunda agik bir
hiikiim bulunmamaktadir. Yapi-satim seklinde tasinmazlarin insasi ve yapiminin
yapildig1r ve digerlerinin adina yapilan ingaat taahhiitlerinin “hizmet” olarak kabul
edildigi emtiadir. Hizmet c¢alismalar1 da maliyete dayali olarak degerlenir.
Gayrimenkul maliyetinde "satin alma maliyeti” ne ek olarak, mevcut binadan mevcut
binaya ek bir maliyet eklemenin yani sira, ingaat ve imalat masraflarinin da satin
alma maliyeti ile degistirilmesi gerekmektedir. Gayrimenkullerin maliyetini artirmak
ya da silirekli olarak ekonomik varliklarini artirmak igin yapilan harcamalar,
gayrimenkul maliyetine eklenir. Arazi maliyeti, bina maliyetinin en Onemli
unsurudur. UFRS’de arazi, bina maliyetine dahil edilmemistir ve amortismana tabi
degildir. Buna gore, temel maliyet kalemleri asagidaki gibi Ozetlenebilir (Seker,

2011: 5):

1. Mevcut bir binanin satin alinmasi ve imha edilmesi ve arazinin inmesi

icin yapilan harcamalar,
2. Insaat ile ilgili tiim maddi harcamalar,
3. Isci ve memur iicretleri,
4. Ingaat isleri ile ilgili vergi, resim, harg ve benzeri ddemeler,

5. Insaat isleri ya da diger isler ya da birka¢ isin birlesiminde, genel

giderlerle ilgili ingaatin payi,
6. Finansal giderler,
7. Amortisman giderleri, (kullanilmis makine ve araclar)

8. Insaat isleri i¢in ddenen tazminatlar (kidem, ihbar ve cezalar dahil)

4.2. Hasilat Paylasimn Modelinde Dolayh Maliyetlerin Belirlenmesi

Tekliflerin ve ingaat projelerinin biitce calismalarindaki bazi belirsizlikler

nedeniyle, projenin farkli asamalarinda yapilan biitce tahminleri bazi hatalar
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icerebilir. Bu hesaplanmamis maliyetler i¢in, genellikle dngériillemeyen maliyetler
veya “risk maliyetleri”, genellikle proje maliyetine gore belirlenen proje bazinda,
genellikle proje maliyetinin belirli bir yiizdesinde olmak iizere biit¢ceye eklenir. Bu
belirsizlikler, projenin Ozelliklerinin yan1 sira, yiiklenicilerin teknik, mali,
organizasyonel ve ticari kabiliyetlerinin dogru ve dogru bir sekilde
degerlendirilememesi, dogrudan ve dolayli maliyetlerin dogru bir sekilde analiz
edilmemesi, yanlis maliyet tahmini nedeniyle olabilir. yontem segilir, dogrudan ve
dolayli maliyetler siralanamaz (Bisen ve Dikmen, 2012: 395). Is¢i maliyetlerinin

kalemleri Sekil 8’de verilmistir.

lsbasi Egitim Programlanna Katilan

. _ 1273,6

Kicileri Istihdam Eden lsveren
Engelli isci Prim Tesvikinden

. 1273,6
Yararlanan leveren
Genc ve Kadin i;;i Prim Tesvikinden

. 1273,5
Yararlanan lsveren
5 Puanlik Prim Tesvikinden

: 1496,35
Yararlanan lsveren
Tecviklerden Yararlanmadan
; ) 1634,56
lsverene Maaliyet

0 500 1000 1500 2000

Sekil 8 - isci Maliyetlerinin Kalemleri
Kaynak: SPGM, 2015. (Ulagilabilen en giincel veriler kullanilmgtir.)

Teklif agsamasinda kullanilan maliyet tahmin yontemi, planlama veya proje
uygulama agsamasinda kullanilan maliyet tahmin yonteminden farkli olabilir. Projenin
baslangi¢ asamasindaki belirsizlikler ¢ok fazla iken maliyet, m2, m3 veya yapay zeka

yontemleri kullanilarak tahmin edilebilirken, planlama ve uygulama asamasinda
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birim fiyat analiz metodu kullanilabilir. Baslangigta, projenin m2'si veya kapasitesi
hakkinda bilginin oldugu ve sozlesme tiirii, proje siiresi, nakit durumu, ihale sartlar
i¢cin On yeterlik ve ihale tiirii gibi bilgilerin oldugu bir asamada birim maliyet analizi
yapmak c¢ok zordur. Anlasilir degil. Bu nedenle, risk maliyeti de projenin ilk

belirsizligine gore yiiksek oranda hesaplanmistir (Bisen ve Dikmen, 2011: 336).

Verimli ingaat maliyetleri i¢in farkli maliyet bilgisi tiirleri, malzeme fiyatlari
ve farkli ingaat igleri tiirleri i¢in Ol¢iilen oranlar gibi daha geleneksel maliyet bilgi
kaynaklarini ve daha uygun maliyet analizlerini igerir. Maliyet bilgisi; fiyat
kataloglari, vergilendirme, sermaye kaynaklar1 ve plan verileri. Ikincisi tam
anlamiyla bir maliyet bilgisi olmasa da, herhangi bir projenin planmin fiyatlari
tizerinde belirli bir etkisi vardir ve planlama ekonomisi bir¢ok faktdrden etkilenir. Bu

olmadan, proje kisir hale gelir ve maliyette yeniliklere ulasilamaz (Ugur, 2007: 7).

4.3. Hasillat Paylasinmi = Modelinde  Dogrudan  Maliyetlerin

Muhasebelestirilmesi

Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliginde Maddi Duran Varlik hesap
grubuna giren varliklar asagidaki gibi diizenlenmistir (Sariay, 2012: 111).

250- Arazi ve Arsalar,

251- Yer alt1 ve Yeriistii Diizenleri,
252- Binalar,

253- Tesis, Makine ve Cihazlar,
254- Tagitlar,

255- Demirbaslar,

256- Diger Maddi Duran Varliklar,
257- Birikmis Amortismanlar (-),
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar,

259- Verilen Avanslar.
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Insaat projelerinde ortak giderler kavraminda finansman maliyetleri de yer
almaktadir. Finansman giderlerinin dagitilmasinda doviz kurunun ve giderlerinin
dengelenmesi gerektigine inanityorum. Donemsel gelir farki doneminin tiim donemini
ve insaat islerinin gerilemesi olarak doviz kuru farkinin tiim farkini dikkate almak
dogru degildir. Bu uygulamada isletme dis1 zararlar gider olarak degerlendirilmez.
Ornegin, stok satis zararlari iizerinde bagimsiz bir faaliyet bulunmamaktadir ve bu

nedenle genel yonetim giderlerinden pay ayrilmamalidir (Seker, 2011: 9).

4.4. Hasilat Paylasim Modelinde Dolayh Maliyetlerin

Muhasebelestirilmesi

Bir maddi duran varlik kaleminin maliyeti asagidaki unsurlari igerir: (TMS-

16, md.16) (Sen, 2011):

1. Satinalma fiyati, (Indirimler ve ticari indirimler diisiiliir, ithalat ve alimlar

dahildir.)

2. Maddi duran varligin bulundugu yer ile yonetim tarafindan talep edilen

duruma getirilene kadar gergeklesen maliyetler.

3. Maddi duran varligin sokiilmesi ve yeniden konumlandirilmasinin

tahmini maliyeti ve bulundugu alanin restorasyonu.

4. Maliyet unsurlarina ek olarak, asagidaki harcamalar dogrudan maddi

duran varliklarin maliyetine eklenir (TMS-16, madde 17):

5. Maddi duran varliklarin elde edilmesinden veya insaat ile ilgili

calisanlara saglanan faydalardan dogrudan kaynaklanan maliyetler,
6. Saha hazirlig icin maliyetler,
7. 1lk teslimat icin maliyetler,
8. Kurulum ve kurulum maliyetleri
9. Test masraflari ve profesyonel iicretler.

10. Ik mali y1la girmeyen giderler (TMS-16, madde 17):
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11. Yeni bir fabrika agmanin maliyeti,
12. Reklam ve promosyon masraflari,

13. Yeni bir yerde veya yeni bir miisteride is yapmak i¢in katlanilan

maliyetler (egitim maliyetleri),
14. Idari giderler ve diger genel harcamalar.
Alim tarihinden sonraki harcamalar (TMS-16, md.12-13-14);

1. Maddi duran varliklarin aktiflestirilmesinden sonraki donemlerde yapilan
harcamalar, gelecek donemlerde olusacak ekonomik faydalari artiran

sabit krymetin degerine (gelistirme giderleri gibi) ilave edilir.

2. Bu kapsamda bulunmayan tiim diger giderler olustuklar1 donemlerde

gerceklestigi gibi giderlestirilir. (Isletme giderleri gibi)

Kullanilmakta olan ve baska islerde kullanilabilecek olan insaat malzemeleri
ve kalintilari, karsilastirilabilir maliyetle sonuglanacak ve diger insaat veya stok
hesaplarinin maliyetine gétiiriilecek insaat giderlerinden ¢ikarilmahidir. Ingaat
atiklarinin satisindan elde edilen gelir 649. Diger Adi Gelirler ve Karlar dikkate
alinmalidir; Kalintilarin maliyetinin tam olarak hesaplanamadigi durumlarda, maliyet
bedeli insaat maliyetinden diisiilmemelidir. Kullanilmadan 6nce satilmasi gereken
malzemeler ilgili insaat maliyetlerinden ¢ikarilmali ve 153- Ticari Hesap veya 157-
Diger Stoklar hesabina alinmalidir (Seker, 2011: 11).

Insaat islerinde ve her maliyet olusumunda bir hesap yapmak miimkiindiir.
Insaat islerinde demir, ¢imento, akaryakit, kereste, tugla, kum, cakil gibi temel
girdilerin  kullanilmas1 gerektigi kesin olmamakla birlikte yaklasik olarak
hesaplanabilir. Muhasebe stok programinda (modiilde) insaat malzemelerinin
izlenmesinde Dbiiyik fayda vardir. Maliyet, insaat isinde kesin olarak
belirlenemiyorsa, gelirlerin kesin olarak belirlenmesi halinde (kamu ihalelerinde
oldugu gibi), gelirin% 20's1 net kar olarak kabul edilir (Seker, 2011: 12).

Genel gider niteliginde olan ve donemin kéarmi onemli 6l¢lide etkilemeyen
kabul edilemez giderlerin aktarilmasi suretiyle, vergi matrahinin hesaplanmasinda

yasal olarak kabul edilmeyen harcamalarin dikkate alinmas1 uygundur. Aksi takdirde,
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her is i¢in veya maliyet hesaplamalar altinda KKEG ad1 altinda bir goérev hesab1 ve

is bittiginde yilin matrahin1 ekleyin (Seker, 2011: 13).

4.5. Hasilat Paylasiminda Maliyetlerin Kontrolii

Devam eden boliimde, hasilat paylasimi modelinde maliyetlerin kontroliine

iligkin bilgilere yer verilmistir.

4.5.1. ic Kontrol

Ic kontroliin ilk mesleki tanimi, 1949 yilinda "I¢ Kontrol: Koordineli
Sistemin Unsurlari, Yonetim Beklentisi ve Yeminli Mali Misavirler" baglikli
Amerikan Menkul Kiymetler ve Borsa Komisyonu (SEC) tarafindan yapildi.
1970'lerin ortasinda, Amerika'daki Watergate savcisi konuya ilgi duydu. Watergate
sorusturmalarinin bir sonucu olarak, 1977'de i¢ kontroliin ana konusu olan Yabanci
Yolsuzluk Uygulamalar1 Yasast (“Yabanci Yolsuzluk Uygulamalar1 Yasas1™)
yirtirlige girmistir. Bu Kanun, 1980'lerin basinda kontrol ortami ve i¢ kontrol
slirecine artan ilginin temellerini atti. Diinyada ekonomik krizlerin neden oldugu mali
kayiplar ve iflaslar ve Ozellikle bankacilik sektorii basta olmak lizere tiim finans
piyasalari, ciddi ekonomik sorunlarin beraberinde getirdigi kotii ve hileli finansal
raporlara neden olmustur. Finansal piyasalarda finansal risk sahipleri tarafindan asir1
risk iistlenilmekte ve bu risklerin iistesinden gelmek i¢in i¢ kontrol uygulamalarinin
eksikligi ve / veya yetersiz i¢ kontrol sistemi daha Once finansal piyasalarda
ekonomik sorunlari tetiklemistir. Belirsiz piyasa kosullar1 nedeniyle risk oram
istikrarli bir sekilde artmis, kaynaklarin daha verimli kullanilmasi, risk yonetimi ve i¢

kontrol ihtiyaci giderek artmistir (KTU, 2014: 5).

Uluslararas1 ¢alismanin i¢ kontrol anlayisina, saglikli kurulusa ve etkin

operasyona katkis1 biiyiiktiir. Uluslararast Yiiksek Denetim Kurumlarr Orgiitii
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(INTOSAI) ve Uluslararast Muhasebeciler Federasyonu (IFAC) tarafindan bu
calisma ve standart belirleme calismalan kiiresel diizeyde devam etmektedir. Bu
genel calismalara dayanarak, 1992 yilinda Kamu Sektérii icin i¢ Kontrol Standartlar:
Kilavuzunu yaymlayan INTOSAI 2004 yilinda yeniden kilavuz ile yaymlanmstir. I¢
kontrol kurumlarinin hedeflerine ulasmak ve misyonlarini gerceklestirmek; Bu yolla
ortaya cikabilecek belirsizlikleri azaltmak igin uygulanan siirectir. I¢ kontrol,
kurumlarin degisen cevresel kosullarla, hizmet saglayicilarin talep ve oncelikleriyle
ve gelecekte ortaya ¢ikabilecek ya da firsat yaratabilecek risklerle basa ¢ikabilmesini
saglamak i¢in yonetimi giliclendirir. Baska bir deyisle, i¢ kontrol, organizasyonun,
yonetimin ve personelin gorevlerini yerine getirmede ve belirlenen hedeflere
ulasmada iyi ve makul diizeyde olduklarima dair makul giivence saglamak icin

tasarlanmig biitiinlesik bir stirectir (Akyel, 2010: 84)..

Finansal hizmetler biriminin 6n mali kontroliine tabi finansal kararlar ve
islemler, kontrol edilecek tagra teskilatlar1 tarafindan merkezi finansal hizmetler
birimine gonderilir. Mali hizmetler biriminde kontrollii islemlerle ilgili yorumlar
yazilir (UE'de belirlenen son tarihler dahilinde) ve ilgili birimler gonderilir. Finansal
hizmetler biriminin yazili goriisiiniin ilgili islem dosyasinda saklanmasi ve bir
ornegin 6deme belgesine eklenmesi ongoriilmektedir (Balyemez, 2016: 131). I¢

kontroliin agamalar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir (Akyel, 2010: 86):

1. Kontrol ortam:: Idare yéneticileri ve ¢alisanlarmin i¢ kontrol konusunda
olumlu goriis sahibi olmalari, etik degerlere sahip olmalari ve diiriist bir
yonetim anlayisina sahip olmalar1 esastir. Performansa dayali yonetim
anlayis1 ¢ergevesinde, personelin performansinin degerlendirilmesi ve
degerlendirilmesine 6nem verilerek bilgili ve nitelikli kisilere gorev,
yetki ve sorumluluk verilir. Yapinin orgiitsel yapisi, personelin gorev,

yetki ve sorumluluklarini agik¢a tanimlar.

2. Risk degerlendirmesi: Risk degerlendirmesi, mevcut kosullarda meydana
gelen degisimler ve devam eden degisiklikler dikkate alinarak
gerceklestirilen bir faaliyettir. Idare, stratejik plan ve performans
programinda belirlenen amag¢ ve hedeflere ulasilmasini engelleyecek i¢

ve dis nedenlerden kaynaklanan riskleri degerlendirir.
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3. Kontrol faaliyetleri: Her tiirli onleyici, dedektif ve diizeltici kontrol

faaliyetleri belirlenir ve uygulanir.

4. Bilgi ve iletisim: Ihtiyac duyulacak her tiirlii bilgi kaydedilmekte,
kategorize edilmekte ve i¢ kontrol ve diger sorumluluklarini yerine

getirmelerini saglayacak sekilde aktarilmaktadir.

5. lzleme: i¢ kontrol sistemi ve faaliyetleri siirekli olarak izlenir, izlenir ve

degerlendirilir.

4.5.1.1. Risk Degerlendirme

Risk degerlendirmesi, kurulusun hedeflerine ulagmasini engelleyen ve bu
risklere uygun yanitlar1 belirleyen 6nemli riskleri belirleme ve analiz etme siirecidir.
Risk degerlendirme siireci risk degerlendirmesi, risk Olglimii, kurumun
karsilayabilecegi risk kapasitesinin belirlenmesi ve risklere cevaplarin olusturulmasi
asamalarindan olugmaktadir. Kurumun cevresel kosullar1 siirekli degistikce, risk
degerlendirmesi siirekli olarak tekrarlanan bir siire¢ olmalidir. Risk degerlendirmesi,
degisen kosullari, firsatlar1 ve riskleri tanimlamak ve analiz etmek ve degisen
risklerle basa ¢ikmak i¢in i¢ kontrollerin degistirilmesini ifade etmektedir (Akyel,
2010: 87).

4.5.1.2. Risk Yonetimi

I¢ kontrol sadece finansal islem ve raporlama ile ilgili degildir; yonetim,
yonetim siiregleri, strateji ve organizasyonun diger faaliyetleri ve faaliyetleri. Bu
anlamda i¢ kontrol, yalnizca mali kontrol agisindan bir 6ncekinden daha genistir. I¢
kontrol, kurumun niteligine ve ihtiyaglarina uygun olmalidir. Bu siire¢, kurumlarin

misyonunu ger¢eklestirmenin en etkili yoludur (Maliye Bakanligi, 2017: 1).
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4.5.1.3. Eylem Planlan

Kurumun tiim personel gorevlerini yerine getirirken belirli faaliyetleri yerine
getirmeyi amaglamaktadir. Bu faaliyetler birim hedefleri ve birim hedefleri bir biitiin
olarak elde etmek icin {initenin diger faaliyetleri ile birlestirir. Personel, yerine
getirdigi gorev hakkinda en detayli bilgiye sahip kisidir. Bu gorevi en etkin sekilde
yerine getirirken; Ayrica, hem igle ilgili sorunlart hem de sirketin tanidig1 diger
sorunlart iletmekten sorumludur. Calisanlar goérevlerini yerine getirdiklerinde, i¢
kontrol sisteminde kullanilacak bilgileri iiretir ve kontrolleri etkileyen faaliyetlerde
bulunurlar. Bu sebeple, i¢ kontrol herkesin sorumlulugundadir (Maliye Bakanligi,
2017: 3).

4.5.1.4. islem Siirecleri

Misyondan bagimsiz olarak, bunu basarmada bir¢ok riskle karsilasacaksiniz.
Yonetimin gorevi, kurumun misyonunu yerine getirme olasilifini en iist diizeye
cikarmak igin bu riskleri tanimlamak ve ¢ozmek. I¢ kontrol, bu riskleri ortadan
kaldirmaya yardimci olabilir, ancak misyonun yerine getirilecegine ve genel
hedeflerine ulasilacagina dair makul bir giivence saglar. I¢ kontrol ne kadar iyi
tasarlanirsa, o kadar 1yi tasarlanir ve ne kadar 1yi1 ¢alisirsa, genel hedeflerin yonetimi

garanti edilemez (Akyel, 2010: 86).

4.5.1.5. i¢ Kontrol Standartlar

Kamu idarelerinde Finansal Hizmetler Birimleri'ne "i¢ kontrol sisteminin
kurulmasi, standartlarin uygulanmasi ve gelistirilmesi {lizerinde c¢alisilmas1" gorevi
verilmistir. On mali kontrol hizmetleri (siire¢ kontrolii disinda) da bu birim

tarafindan gercgeklestirilmektedir. Konuyla ilgili temel ikincil mevzuat, Maliye
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Bakanlig: tarafindan 18.02.2006 tarihinde ¢ikarilan Strateji Gelistirme Birimlerinin
Caligsma Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y 6netmeliktir (Balyemez, 2016: 10).

4.5.2. D1s Kontrol

Mali kontrol miiktesebati, AB fonlarinin harcanmasi da dahil olmak tizere
tiim kamu sektorii i¢ kontrol sistemlerine uygulanacak uluslararasi kabul gormiis ve
AB ile uyumlu PIFC ilkeleri, standartlar1 ve yontemlerinin benimsenmesiyle ilgilidir.
Miiktesebat etkili ve seffaf finansal yonetim ve kontrol sistemleri gerektirmektedir.
Idari agidan bakildiginda, bagimsiz i¢ denetim sistemlerine iliskin orgiitsel yapilarin
ve bagimsiz KIMK sistemlerinin kalitesini degerlendirmek icin operasyonel ve mali

acidan bagimsiz bir dis denetim cercevesinin varligini gerektirir (Balyemez, 2016:

8).

4.5.3. Kontrol Tiirleri

Kontroliin i¢ ve dis olmak {izere genel cercevesi ¢izildikten sonra, devam

eden boltimde kontrol tiirlerine kisaca yer verilmistir.

4.5.3.1. Fiyat Kontrolii

Malzeme ve Hizmet fiyatlari, insaat maliyetlerini olusturan kalemlerin
tedarikinde dikkat edilecek ve maliyeti direkt olarak etkileyecek unsurlarin basinda
gelir. Bu sebeple kar1 en iist seviyeye ulastirmak, paylasimdaki paydaslarin elde
edecegi faydayr en lst seviyeye c¢ikarmak ig¢in fiyatlarin da piyasa fiyatlarinin

olabildigince altinda olmali, yiiksek fiyatli alimlar olmamalidir. Ayrica olusabilecek
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olasi suiistimallerin baginda da alinan mal ve hizmetlerin gercek degerleri iizerinden
fiyatlandirilmayip, yiiksek fiyatlandirilarak maliyeti arttirilmast  ve hasilat

paylasimindaki paydaslarin gereginden az paylasima hak etmesine sebebiyet verir.

Bu gibi durumlarin o6niine gecebilmek i¢in taraflar, kabul edilen proje
tizerinden hesaplanan maliyetlerin alig fiyatlarini, birbirinden farkli firmalardan
alinan fiyat tekliflerinin karsilastirilmasi yontemiyle yapabileceklerdir. Bu kontrol
yontemi sayesinde yiiksek fiyatl alimlarin, gercek bedelden yiiksek fiyatlandirilmis
alimlarin Oniine gececektir. Bu siire¢ sirket i¢i kurulacak bir boliim vasitasiyla
yapilabilecegi gibi paydaslarin kendilerinin veya disaridan bir firmanin da

kontroliinde gerceklesebilecektir.

4.5.3.2. Miktar Kontrolii

Insaatta kullanilacak mal ve hizmet miktarlar1 insaat projesi planlandiginda
hesaplanabilmektedir. Bu sayede, insaat yapim siiresince kullanilacak mal ve
hizmetlerin miktarlar1 belirlenmektedir. Miktar kontroliinde ki amagc; insaat siirecince
fazla kullaniomin Oniline gegebilmektir. Mal veya hizmetin gereksiz yere fazla
kullanilmasi, maliyetleri direkt etkileyeceginden paydaslarin elde edecegi fayday: da
diisiirecektir. Insaat siiresince kullanilacak mal ve hizmetin miktarlarinin kontrolii bu
isi yapan profesyoneller kisilerden veya kurumlardan destek alinarak kontrol

edilebilmektedir.

Is degisimleri icin sorumluluk ve risk dagilimlart ayri ayr
degerlendirildiginde, isverenin sorumlulugu daha muhtemel goriinmektedir, ancak
her iki tarafin da sorumlu olmasi durumunda, izlenim, toplam sorumluluk ve risklerin
yakin bir yerde paylasilmasidir. Denizasir1 projeler i¢in % 11'lik bir yiikiimliiliik,
taseron tarafindan karsilanmakta ve yerli tagseron bu tiir bir sorumluluk altinda

degildir (Ugur, 2007: 57).
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4.5.3.3. Kalite Kontrolii

Bir ingaatta kalite, kullanilan malzemenin ve isciligin kalitesiyle dogru
orantilidir. Kullanilacak kaliteli malzeme ve iscilik yapilacak ingaati yiliksek fiyath
satilmasina veya alicinin kalite sebebiyle alim kararim1 olumsuz etkilemesine engel
olacaktir. Projede kullanilacak miktarlar daha Onceden saptanabildigi gibi
kullanilacak mal ve hizmetlerin kalitesi de projeye baglamadan once taraflarca
anlagilabilmektedir. Bu anlagsma c¢ergevesinde islemlerin  gergeklestirilip
gergeklestirilmediginin kontrolii miiteahhit tarafindan yapilabilecegi gibi paydaslar
tarafindan kendileri veya disaridan saglanan profesyonel bir destekle de

saglanabilecektir.

Proje yoneticisi, proje planlamasi boyunca proje ile ilgili giivenlik, maliyet,
kalite ve zaman gibi risk faktorlerini degerlendirmelidir. (Risk analizi ve yonetimi
basaril1 bir proje yoneticisi olmak i¢in 6nemli bir kriterdir). Ayrica proje yoneticisi,
malzeme ve sozlesme stratejilerinin planlanmasini ve tedarikini takip etmelidir. Bina
maliyeti, ingaat ve diger ingaatlarinin incelenmesi, maliyeti ve anlayisi ile ilgilidir.
Hedeflerinden biri, yetersiz ve smirli kaynaklarin en iyi sekilde kullanilmasini

saglamaktir. Bu, igverenlerin projeleri icin en iyi parasal degeri almasini saglamak
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anlamina gelir. Insaat daha karmasik hale geldikce ve isverenler daha bilingli hale
geldikce, mevcut teknikler ve araglar daha kapsamli hale geldi. Bilisim teknolojisinin
kullanimi, 6zellikle farkli plan ve bina ¢ozlimlerinin modellenmesinde yeni firsatlar

saglar (Ugur, 2007: 7).

4.5.3.4. Uygunluk Kontrolii

Ajans, kayit dis1 isttihdamla miicadele etmek i¢in isyerinde gergek teftisler
yiirlitirken, ayn1 zamanda insaatin sonunda asgari is¢i denetimleri gerceklestirir.
Asgari isgiici kontroliinde, isverenin Kurum'a bildirdigi toplam iscilik miktar
(sigorta primi i¢in temel kazancin miktar1) Kurum tarafindan belirlenen asgari is¢ilik
miktarmin altina diismemelidir. Asgari is¢ilik miktar1 temel olarak, Kurum tarafindan
insaat maliyetine gore belirlenen asgari is¢ilik oran1 hesaplanarak hesaplanmaktadir.
Insaat maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 insaat birim maliyet fiyat1 ile insaatin
karesi carpilarak belirlenir. Insaatin basladigi yil iginde tamamlanan insaat
maliyetinin hesaplanmasinda, yil basindan itibaren miiteakip yillarda tamamlanan
ingaat maliyetine dayanarak, bir 6nceki yilin birim maliyeti esas alinir (SPGM, 2015:
37).

4.6. Hasilat Paylasimi Modeline Gore Varhk ve Maliyetlerin

Paylastirilmasi

Gayrimenkuliin  ger¢eklestirilmesinin  gergeklestirilmesi,  yiiklenicinin
taginmazina tazminat, ikametgéah ve igyeri gibi bagimsiz birimler, arazi miilkiyeti ile
gerceklestirilir. Bu tarihten itibaren vergilendirmeye neden olan bir olay var.
Tasinmazin teslimi i¢in bir kural olarak, tapuya tescil ile yapilmakla birlikte, tapu
siciline tescil edilmeden Once bagimsiz birimlerin aliciya ait olmast durumunda,

vergi doguran olay gergeklesir. Bu nedenle, arazi sahibinin arazi tesliminin ticari
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oldugu arazi ve aym zamanda vergilendirilebilir olayin gergeklestigi tarihte
yiiklenicinin arazi sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in ayni anda faturalarin

diizenlenmesi gerekmektedir (AS, 2015).

Gelir Idaresi Baskanlig: tarafindan yaymmlanan 60 seri no’lu Katma Deger
Vergisi Genelgeye gore uygulamada, gelir paylasimi vb. formda tutulan s6zlesmelere
uygun olarak yapilan isler, insa edilen bagimsiz birimler yerine paylasilir ve bu

sOzlesmelere uygun olarak yapilan isler degerlendirilmelidir. Bu kapsamda;

Bagimsiz  birimlerin liclincli  sahislara satilmasi halinde, faturalar
vergilendirilebilir olayin gerceklestigi giinlerde yiiklenici tarafindan sadece iigiincii
taraflara yapilir ve bagimsiz béliimiin m?’sine gére; % 1, % 8 veya % 18 oraninda

KDV hesaplanarak beyan edilir.

Arazi sahibi, arazinin ekonomik faaliyete girmesi veya arazi sahibinin olagan ve
stirekli bir faaliyet olarak araziyi alip satmasi durumunda, vergilendirilebilir olayin
gerceklestigi tarihten itibaren kalan kira bedeli icin bir arazi satis faturasi
diizenleyecektir. Faturaya iliskin genel ilkelere gore KDV hesaplanir. Arazi
tesliminin KDV  hesaplanmasina gerek duyulmayacak hallerde ise KDV
hesaplanmayacaktir” (GIB, Maliye Bakanligi, 2018).

4.6.1. Pesin Satislarda Paylasim

Gelir paylasiminda 6n 6demeli satiglarda kar paylasimi, baslangicta yapilan
anlagsma ¢ercevesinde gerceklestirilmektedir. Kar paylasimi modelinin uygulanmasi
acisindan, konut projelerinin ticari veya kamu insaat uygulamalarindan daha
konforlu bir ortam oldugu sdylenebilir. Ticaret yapisinin gelecegine iliskin tahminler
ve fizibilite raporlari, risk analizleri, maliyet-fayda analizleri, bu maliyetlerden
sapmalar ve Ongoriillen faydalar gibi bircok faktor, elde edilecek getirileri ve
dolayisiyla gelir paylasimi ve arazi satin alma siirecini etkilemektedir. Bir sonraki
projede gerceklestirildi. Ayrica, kamu sektorii gelirinin gelir paylasimi modeliyle
verilmesi siirecinde, biirokratik siirecler, 6deme dengeleri, vergilendirme siireci gibi

birgok faktor arazi satin alma siirecini etkilemektedir (Bayraktar, 2018: 84).
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4.6.2. Vadeli Satislarda Paylasim ve Net Bugiinkii Deger

Hasilat paylasimi modelinde vadeli satiglarda da paylasim, basta yapilan
anlagsma c¢ergevesinde gerceklesmektedir. Ancak hasilat paylasimi modelinde, vadeli
satis ¢ok tercih edilmemekte ve genellikle bir araci finans kurumu iizerinden satis
gerceklestirilerek, vadeli 6deme kismi araci finans sirketine devredilmektedir. Bu
durum ise ek maliyeti beraberinde getirmektedir. Sirket bu maliyeti miisteriye
yiikledigi durumda pazar rekabet giiciinii kaybedecegi icin, sirket ve ortaklar iizerine

maliyet binmektedir.

Gelir paylastm modelinin genel islevi soyledir: Insaat lisansi arazi
sahiplerinin adma alinir ve bagimsiz bdliimlerin taban boliimleri olusturulur, tapu
indirimi arazi sahipleri tapu sahipleri tarafindan yapilir. Nihai irtifaklarin satisinda ve
tapularin ardindan insaat sirketlerine gelir payma gore bono diizenlenir. Bu isleyen
model, gelir paylasimi yontemine tamamen benzersizdir. Prensip olarak, ozellikle
belirli operasyon tarzin1 dikkate alarak vergi prosediirleri belirlenmelidir. Yukarida
belirtildigi lizere, Maliye Bakanlhigi gelir paylasimi yontemiyle yapilan arazi
satiglarin1 tasinmaz ticaret olarak degerlendirmekte ve bu satislara vergi muafiyeti
uygulanamayacagt ve kurumlarin vergiden muaf tutulmayacagi kanaatine
ulasilmaktadir. Bu goriisiin temeli, gelir paylasim ydnteminin arazi i¢in ingaat
calismasi olarak kabul edilmesi ve vergilendirmenin paralel olarak yapilmasidir

(Sezer, 2013: 7).

4.6.3. Kiralamalarda Paylasim

Hasilat paylasimi modelinde vadeli islemler ve kiralama tercih edilen gelir
paylagim1 modeli degildir. Ancak, bagimsiz boliimlerin satisina kadar, bu bolimlerin
kiralanmas1 da s6z konusu olabilir. Boylelikle, sézlesmeden elde edilen gelir oranina
ve sahiplik oranina gore kira gelirleri de elde edilmis olunur. 1 Seri No'lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebliginin, Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ile ugrasilmamasi

baslikli boliimde; tasinir veya tasinmaz islerin ticareti veya kiralanmasiyla ugrasan
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isletmelerin, yalnizca kar amacl olarak yararlanmasina izin verilmedigi kabul edilir.
Bu amagla elde ettikleri ve ellerinde bulundurduklar1 varliklarin satigindan elde
edilen ve muafiyet seklinde degerlendirilen tasinmazlarin satig gelirlerinin istisnaya

tabi olmayacagi hilkkme baglanmistir (Sezer, 2013: 3).

4.7. Hasilat Paylasimi Modelinin Vergi Kanunlar1i Cercevesinde

Incelenmesi

Gergek veya Tiizel kisiler tarafindan yatirim amagli veya faaliyet konulari
kapsaminda elde tutulan arsalar, hasilat paylasimi modeline gore elden ¢ikarilabilir.
Bu modele gore arsa teslimleri bir satis islemi olup ortaklik kapsamina
girmemektedir.

Bu boliimde sahip olduklar1 arsay1 hasilat paylasimi yontemine gore teslim
eden gercek veya tiizel kisilerin, arsa lizerine yapilacak bagimsiz boliimlerin

satisindan elde edecekleri payin; tespiti ve vergilendirmesi aciklanacaktir.

4.7.1. Arsa Tesliminin KDV Kanunu Cercevesinde incelenmesi

Bu boliimde, hasilat paylasimi modeli ¢ercevesinde yapilacak olan arsa

teslimlerinin KDV karsisindaki durumu incelenecektir.

4.7.1.1. KDV Konusu islemler

KDV Kanunu’nun I.maddesinde; Tirkiye'de yapilan ticari, smai, ziral
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ergevesinde ki teslim ve hizmetlerin KDV’ye
tabi oldugu hiikiim altina alinmistir. Yine aynt maddenin 2.fikrasinda ise; “Ticari,

sinai, zirai faaliyet ile serbest meslek faaliyetinin devamiiligi, kapsami ve niteligi Gelir
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Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore; Gelir Vergisi Kanununda aciklik bulunmadig hallerde,
Tiirk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine gore tayin ve tespit edilir.” hikmii
yer almaktadir.

GV Kanunu’nun 37. maddesinin birinci fikrasinda “Her tirlii ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazangtir.” tanimina yer verilmistir. GV Kanununa
gore ticari faaliyetle ilgili devamli ve arizi ayrimi yapilmis olup; devamli yapilan
ticari faaliyetler ticari kazang hiikiimlerine goére, arizi yapilan ticari faaliyetler ise
diger kazang ve iratlara iliskin hiikiimlere gore vergilendirilmektedir (WEB_2,
(2018)).

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun 11. maddesinde ticari isletmenin;
“Esnaf isletmesi i¢in ongoriilen siniri asan diizeyde gelir saglamayt hedef tutan faaliyetlerin
devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii igletmedir.” seklinde tanimi yapilmistir. Yine
ayni kanunun 12. maddesinde; bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina isleten
kisinin tacir oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Devamlilik unsuru, GV Kanunu ile Tirk Ticaret Kanunun ’da dogrudan
bahsedilmemis, ancak dolayl olarak tizerinde durulmustur.

1 seri no’lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 2.4. boliimiinde, devamlilik
unsuru; “bir hesap donemi iginde ayni veya ayri faaliyet alanlarinda ticari mahiyet arz
eden islemlerin birden fazla yapimasini ifade etmektedir. Ayni hesap déneminde tek islem
nedeniyle ticari faaliyetin devamiiik unsurunun olustugunu kabul etmek miimkiin olmamakla
birlikte, faaliyetin organizasyon gerektirmesi veya amacimin ticari olmasi durumunda
devamhilik unsurunun varligi kabul edilir.

Ticari organizasyon, sermaye tahsisi, isyeri agilmasi, personel istihdamu, ticaret siciline
kaydolmak gibi unsur ve sartlardan tiimii veya bir kismi yerine getirilmek suretiyle belirli
sekilde kurulmus olacaktir. Bu takdirde bu organizasyon iginde bir takvim yilinda veya iki
veya ti¢ yilda tek bir iglem yapilmuis olsa dahi ticari faaliyetin varligi kabul edilecektir.
Ekonomik faaliyetin ticari organizasyonu gerektirmesi ve yilda birden fazla tekrar ettirilmesi
veya her yil bir defa olmakla beraber miiteakip yillarda ya da birkag yil arayla yapiimasina
karsilik periyodik olarak tekrar etmesi durumunda da bu faaliyetin devamli oldugunun
kabulii gerekmektedir. Faaliyetin donemsel veya mevsimlik olmasi (havuz ve plaj
isletmeciligi gibi), isin niteligi nedeniyle faaliyetin devamliligina engel teskil etmemektedir.
Biitiin bu kosullar: tasiwyan iktisadi isletmelerin sermaye sirketi veya kooperatif seklinde

kurulmamalart da sarttir. Aksi halde, dernek veya vakfa ait iktisadi isletme olarak degil,
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sermaye sirketi ya da kooperatif olarak miistakilen vergiye tabi tutulurlar.” seklinde
aciklanmistir.

Bu agiklamalara gore, arsa tesliminin ticari bir organizasyon cercevesinde
yapilmasi, bir hesap doneminden birden fazla arsa teslimi yapilmasi ve farkli hesap
donemlerinde ancak periyodik olarak arsa teslimlerinin yapilmasi durumlarindan
herhangi birinin mevcudiyeti halinde hasilat paylasimi modeline gore teslim edilen
arsa, ticari faaliyet kapsaminda yapilan bir teslim niteliginde olacaktir (WEB 2,
(2018)).

Isyeri acilmasu, ticaret siciline kayit olunmasi, sermaye tahsisi, ilan verilmesi,
reklam yapilmasi, brosiir bastirilmasi, ¢esitli sekillerde miisterilere tanitim yapilmasi
gibi unsur ve sartlardan tiimii veya bir kismi ticari organizasyonun varligini
gostermektedir (WEB_2, (2018)).

Diger taraftan GVK 37/4 ve 6. maddelerinde belirtilen faaliyetlerle istigal
etmemekle birlikte farkli faaliyet konularinda ticari faaliyet yiiriiten arsa sahipleri
tarafindan hasilat paylasimi modeline gore yapilan arsa teslimleri KDVK’nun
kapsaminda yapilan bir ticari teslim olarak degerlendirilecektir.

Buna gore ticari faaliyette bulunan arsa sahibi tarafindan yapilan hasilat
paylasimi modeline gore arsa teslimleri, faaliyet konusu ile ilgili olsun veya olmasin
KDV agisindan bir ticari teslim olup KDV’ nin konusuna girmektedir.

KDVK’nun 23.maddesi “Ozel Matrah Sekilleri”‘i tanimlams ve (f) bendinde
sOyle belirtmistir:

“Ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz ticaretiyle istigal eden
miikelleflerce, katma deger vergisi miikellefi olmayanlardan (miikellef olanlardan
istisna kapsaminda yapilan alimlar dahil) alinarak vasfinda esasl  degisiklik
yvapilmaksizin satilan ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmazilarin tesliminde
matrah, alis bedeli diistildiikten sonra kalan tutardir.”

Bu bentte s6z konusu olan tasinmaz kavrami, 22/11/2001 tarihli ve 4741
sayili Tirk Medeni Kanununun 704.maddesinde belirtilen taginmaz miilkiyetine
konu olan arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ve kat miilkiyeti kiitiigiinde kayitli olan bagimsiz boliimleri ifade eder (Tasinmaz
Ticareti Hakkinda Yonetmelik [TTHY], 2018: madde4).

Yine ayni maddede yer alan taginmaz ticareti kavrami ise; Tapu kiitigiine

kayitli olsun ya da olmasin tasinmaz alim satimi, pazarlamasi ve kiralanmasina
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aracilik ile taginmaza iliskin danigsmanlik ve yonetim faaliyetlerinin biitiintinii ifade
etmektedir (TTHY, 2018: madde 4).

Tasinmaz ticareti ile istigal edenler ise Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik kapsaminda yetki belgesi alan ticari isletmeler ile esnaf ve

sanatkarlardir.

Bu agiklamalar gergevesinde, faaliyet konusu tasinmaz ticareti olmayan
sirketler tarafindan yapilan arsa tesliminde 6zel matrah uygulanmayacaktir.

Tiirkiye’deki uygulamalarda, arsa teslimlerinin genellikle gercek kisiler
tarafindan arizi olarak yapilmaktadir. Gergek kisiler tarafindan arizi olarak yapilan
arsa teslimleri ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Bu sebeple
KDVK’nun da konusuna girmemektedir. Bu sekildeki arsa teslimleri i¢in arsa
sahipleri tarafindan herhangi bir fatura diizenlenmeyecek olup; arsa teslimi, insaat
firmas1 tarafindan diizenlenip arsa sahibine imzalattirilan gider pusulasi ile
belgelendirilecektir. S6z konusu arsa teslimleri KDVK’nun konusuna girmedigi
icinde gider pusulasi ilizerinde KDV’ye iliskin herhangi bir tutar ve ifade yer

almayacaktir (WEB_2, (2018)).

4.7.1.2. KDV Kanununa Goére Vergiyi Doguran Olay

KDVK’nun 10. Maddesinin a ve b bentlerinde “vergiyi doguran olay” i¢in;
“a) Mal teslimi ve hizmet ifast hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmast,

b) Maln tesliminden veya hizmetin yapilmasindan dnce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gosterilen miktarla simrlt olmak iizere fatura veya
benzeri belgelerin diizenlenmesi,” hiiklimleri yeralmaktadir.

KDVK’nun 2/1. maddesinde teslim; “Bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik
veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Bir
malin alict veya onun adina hareket edenlerin gosterdigi yere veya kisilere tevdii teslim
hiikmiindedir. Malin aliciya veya onun adina hareket edenlere gonderilmesi halinde, malin
nakliyesinin baglatilmasi veya nakliyeci veya siiriiciiye tevdi edilmesi de mal teslimidir.”

seklinde tanimlanmaistir.
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Yukarida yapilan aciklamalardan da anlasilacagr gibi KDVK acisindan
vergiyi doguran olay teslim ile ger¢eklesmektedir. Teslim ise aliciya yapilan fiili bir
teslimi, tasarruf hakkinin devrini ifade etmektedir. Ancak teslimden oOnce fatura
diizenlenmesi durumunda faturada gosterilen tutarla sinirli olmak iizere vergiyi
doguran olay fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi ile dogacaktir (WEB_ 2,
(2018)).

4.7.1.3. KDV Matrahimn Tespiti

KDVK’nun 20/1. maddesine gore teslim ve hizmet islemlerinde KDV
matrahi, bu islemlerin karsiligini teskil eden bedeldir.

Hasilat paylasimi modelinde arsa teslimine iliskin KDV matraht bagimsiz
boliimlerin satis hasilatindan arsa sahibine diisen paydir. Ancak arsa teslimi
acisindan yukarida belirtilen vergiyi doguran olaylar gerceklestigi anda heniiz satist
yapilmamis bagimsiz boliimler bulunabilir. Satilmayan bagimsiz boliimler varsa eger
arsa devir bedeli de heniiz beli degildir. KDVK’nun 27/1. maddesine gore bedeli
bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan
baska degerler olmasi halinde matrah islemin mahiyetine goére emsal bedeli veya
emsal iicretidir. Buna gore vergiyi doguran olayin gergeklestiginde satis1 yapilmayan
daireler emsal bedelleri ile degerlemeye tabi tutularak arsa sahibinin toplam hasilat

pay1 belirlenmelidir (WEB_2, (2018)).

4.7.1.4. Arsa Teslimlerinde KDV istisnasi

KDVK’nun 17/4-r maddesine gore; Kurumlarin aktifinde en az iki tam yil
siireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gergeklesen devir ve
teslimleri KDV’den istisnadir. Ancak istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini

yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklar1 tasinmaz ve istirak
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hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir. Bu maddeye gore istisnada

yararlanmanin sartlarini sdyle siralayabiliriz (WEB_2, (2018)):

1. Tasmmazin devri Kurumlar Vergisi miikellefleri tarafindan yapilmalidir.

2. Tasinmazin sirketin aktifinde en az iki tam yil siireyle tutulmasi
gerekmektedir.

3. Tasinmaz devri gergeklestiren kurumun tasinmaz ticareti ile istigal
etmemesi ya da tasinmaz ticareti ile istigal eden kurumlarin, satis
islemine konu olan tasinmazin emtia niteliginde olmamasi
gerekmektedir.

4. Tasinmazlarin satisi seklinde devir ve teslim yapilmalidir.

Bu sartlar ¢er¢evesinde hasilat paylasimi modeline gore arsa teslimi yapan

kurumlarin yaptiklari teslimler istisna kapsamina girmektedir.

4.7.2. Arsa Tesliminin Gelir Vergisi Kanunu Cercevesinde Incelenmesi

Bu boliimde, hasilat paylasimi modeli ¢ercevesinde yapilan arsa teslimlerinin

Gelir Vergisi ¢ercevesinde incelenmesi yapilacaktir.

4.7.2.1. Gelir Vergisi Konusu Islemler

193 sayilt Gelir Vergisi Kanunu’nun 1.maddesinde gelir; bir gergek kisinin
bir takvim yilinda elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutar1 olarak tanimlanmistir.

Igili kanunda gelirin unsurlar1 7 baslk altinda toplanmistir. Bunlar;
1. Ticari kazanglar,

2. Zirai kazanglar,

3. Ucretler,
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Serbest meslek kazanglari,
Gayrimenkul sermaye iratlari,

Menkul sermaye iratlari,

A A

Diger kazang ve iratlar.

Bir gelirin vergiye tabi olabilmesi i¢in 7 unsurdan birinin kapsaminda olmas1
gerekmektedir. GVK’nda her gelir unsuru igin farkli vergileme hiikiimleri
oldugundan gelirin hangi unsur kapsamina gireceginin tespiti onemlidir. Hasilat
paylasimi modeline gore teslim edilen arsalar, dolayisiyla elde edilen kazanglar
kanunda belirtilen gelir unsurlarindan ticari kazang ve diger kazang ve iratlar

kapsamina girmektedir (WEB_2, (2018)).

4.7.2.2. Ticari Kazanc¢ ve Deger Artis1 Kazanci Ayirim

GVK’nun 37.maddesine gore her tiirlii ticari ve smai faaliyetlerden elde
edilen kazanglar ticari kazan¢ olarak tanimlanmistir. Ayrica gayrimenkullerin alim,
satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettigi kazanclar
ve satin alman veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden
itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu miiddet icinde veya daha sonraki yillarda
kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen kazanglar da ticari kazang
kapsamina alinmistir (WEB_2, (2018)).

Hasilat paylasimi modeline gore arsa teslim eden miikellefler, gayrimenkul
alim, satim ve insa isleriyle devamli ugragmalar1 durumunda yapmis olduklar1 arsa
teslimleri ticari kazang kapsamina girmektedir.

Hasilat paylasimi modeline gore arsa teslimi gergeklestiren gercek kisilerin

GVK’nu kapsaminda vergilendirilmeleri igin 2 kriter 6ne ¢ikmaktadir. Bu kriterler;
1. Devamli olarak gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle ilgili

faaliyette bulunulmamasi,

2. Elde ettigi gayrimenkulii 5 y1l i¢inde elden ¢ikarilmasidir.
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Gergek kisiler tarafindan, hasilat paylasimi modeline gore yapacak olduklari
arsa teslimleri bu iki kriter kapsamina girmeleri durumunda deger artis1 kazancina

iliskin hiikiimlere tabi olmas1 gerekmektedir (WEB 2, (2018)).

473. Arsa Tesliminin Kurumlar Vergisi Kanunu Cercevesinde

Incelenmesi

KVK’nun 1. maddesine gore; kurum kazanci, GV’nin konusuna giren gelir
unsurlarindan olugmakta olup, sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu
kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler ile is ortakliklar tarafindan

elde edilen kurum kazanglart Kurumlar Vergisi’ne tabidir.

Kurumlar Vergisi miikelleflerinin, envanterinde bulundurduklar1 arazi ve
arsalarin hasilat paylasimi modeline gore elden ¢ikarmalari durumunda elde
edecekleri kazang¢ kurumlar vergisi kanunu cergevesinde vergilendirilecektir. Ancak
KVK’nun 5/1-e maddesine gore kurumlarin, en az iki tam yil aktiflerinde yer alan
tasinmazlarin satisindan dogan kazanglarin %50'lik kismi, satisin yapildigr yili
izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi ve satig
bedelinin, satigin yapildigr yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil
edilmesi sart1 ile satisin yapildigi donemde uygulanmak iizere elde edilen kazang
kurumlar vergisinden istisnadir (WEB_2, (2018)).
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5. ORNEK UYGULAMA

Istanbul’un Kadikdy ilgesinin Suadiye semtinde eski bir binasi olan Caglar

Celik, sahip oldugu arsaya yeni bir bina yapmak i¢in Miiteahhit ile 6n anlasmaya

varmislardir.

Insaata konu olan arsa 600 m?’dir. Bu arsaya 12 daire ve 2 diikkan olacak

sekilde 7 katli yeni bir bina insa edilecektir. Yapilacak bina, 1.sinif bina olacaktir.

Yapilacak 14 daire satilacak, geriye kalan 2 diikkan ise kiraya verilecektir. Kiraya

verilecek diikkanlarin miilkiyet haklart %50 oraninda miiteahhit, %50 oraninda

Caglar Celik’te olacak sekilde tesis edilecektir.

Miiteahhit, daha 6nce benzer 6zelliklerde yapmis oldugu bir insaatta yapmis

oldugu harcamalar1 bu projeye uyarlayarak, bina yapimi i¢in hazirlamis oldugu biitge

asagidaki gibidir:

HAFRIYAT 291.841,78 b
BETON 208.665,67 b
CELIK 170.198,15 b
INSAAT . 528.377,96 b
MALZEMESI

ISCILIK 1.946.558,18 b
SIVA 96.357,25 b
CEPHE KAPLAMA 316.500,00 &

IC TASARIM 1.813.207,31 %
DIS CEPHE 91.286,10
JENERATOR 29.956,91 %
CATI 54.261,00 b
ELEKTRIK TESISATI 157.203,00 b
AMORTISMAN VE YONETIM 270.000,00 b
TOPLAM 5.974.413,31 b

Bina planlari ilerleyen sayfalardaki gibidir:
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Bu plan ¢er¢evesinde yapilacak bina i¢in hesaplamalar asagidaki gibidir:

HESAPLAMALAR
ARSA ALANI : 600,00 m?

KAKS : 600,00 m?x 2,07 =1.242,00 m?
TAKS : 600,00 m?x 0,35 = 210,00 m?
KAKS HESABI

ZEMIN KAT EMSAL ALANI : 131,48 m?
1.,2., 3., 4., 5.KAT EMSAL ALANI : 737,65 m?
6.KAT EMSAL ALANI : 169,05 m?
7.KAT EMSAL ALANI : 167,04 m?
CATI KATI EMSAL ALANI : 33,98 m?
TOPLAM : 1.239,20 m?
TAKS HESABI

YAPILABILIR TAKS ALAN : 210,00 m?
YERINDE YAPILAN TAKS ALAN : 209,69 m?

YAN MERDIVEN : 16,57 m?

ASANSOR :3,32m?

COP BIDONU - 1,08 m?

BRUT ALAN : 230,66 m?
INSAAT ALANI HESABI

1.BODRUM KAT ALANI : 412,85 m?
ZEMIN KAT ALANI : 169,30 m?
1.,2.,3., 4,5, KAT PLANI : 230,66 m?
6., 7. KAT PLANI : 230,66 m?
CATI KATI ALANI : 64,95 m?

TOPLAM INSAAT ALANI : 2.134,42 m?
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Arsa sahibi Caglar Celik, bina planlarinin mevzuata uygunlugunu bir yap1
denetim firmasma denetleterek, planlarin mevzuata uygun oldugu, kullanilacak
malzeme ve hizmetlerin miktarlarinin yeterli seviyede oldugunu ve arsaya insaa
edilecek maksimum seviyede bir plan oldugu hususunda gerekli bilgiyi almistir.
Paylagim, maliyetler ¢ikarildiktan sonra elde edilecek net kar’dan Caglar Celik’e
%60, miiteahhit ise %40 oraninda olacaktir. Ayrica kiralanacak 2 diikkan igin

paylasim ise; Caglar Celik’e %50, miiteahhit’e %50 oraninda paylasim olacaktir.

Yapim siirecince tedarik edilecek malzeme ve hizmetler arsa sahibi ve
miiteahhit tarafindan belirlenecek en az 3 firmadan alinacak fiyat tekliflerinin
kargilastirilarak en uygununun tedarik edilmesiyle gergeklesecektir. Ayrica
kullanilacak malzemelerin kalitesi ve markalar1 da arsa sahibi ve miiteahhit

tarafindan onceden belirlenmistir.

Genel Merkez giderlerinin dagitim anahtar1 olarak yapilan insaat alan1 dikkate

alinacaktir.

Insaat 9 ay siirmiistiir. Bina inga siiresince, taraflarin 6nceden belirlemis

oldugu markaya ait malzemeler tedarik edilmis ve asagidaki maliyetler

gerceklesmistir:

HAFRIYAT 291.841,78 b
BETON 228.665,67 b
CELIK 170.198,15 b
INSAAT MALZEMESI 628.377,96 b
ISCILIK 1.946.558,18 b
SIVA 96.357,25 b
CEPHE KAPLAMA 391.500,00 b
IC TASARIM 1.813.207,31 %
DIS CEPHE 91.286,10 b
JENERATOR 29.956,91 b
CATI 54.261,00 b
ELEKTRIK TESISATI 207.203,00 b
AMORTISMAN VE YONETIM 470.000,00 b
PAYI

TOPLAM 6.419.413,31 b

79



Arsa sahibi, planlanan biit¢e ile gergeklesen biit¢e arasindaki farkliliklar tespit
etmek icin disardan bir denetim firmasi ile anlagmistir. Denetim firmasi yapilan
ingaata ait bina faturalarini incelemis, insaat yapim siirecinde arsa sahibi ile
miiteahhit tarafindan yapilan anlagsmada belirtilen kalitede ve miktarda
malzeme/iscilik kullanildigi, taraflarin belirledigi en az 3 firmadan alinan fiyat
teklifleri neticesinde malzeme ve isgiliklerin aliminin yapildigi, fakat asagidaki

malzeme ve hizmet guruplarinda vade farki faturalar tespit etmistir:

Insaat Malzemeleri : 100.000,00.-TL
Cephe Kaplama : 75.000,00.-TL
Beton : 20.000,00.-TL
FElektrik Tesisat1 : 50.000,00.-TL
Toplam : 245.000,00.-TL

Ulasilan sonuglara gore firmalar ile iletisime gecilmis ve bu fiyat farklarinin
neden kaynaklandigi sorulmustur. Firmalar, miiteahhidin 6demeleri anlasilan
vadelerde yapmadigi ve bu sebeple bu vade farklarinin hesaplanarak
faturalandirildigini iletmislerdir. Miiteahhit ise Odemelerdeki gecikmenin, diger
projeler de meydana gelen vadesi gegmis ddemelerin yapildig igin kaynaklandigini

beyan etmistir.

Yap1 Denetim firmasi, baslangi¢ projesinde belirtilen malzeme miktarlar
bazinda yapmis oldugu incelemede herhangi fazla veya eksik malzeme kullanimi

tespitinde bulunmamastir.

Bina yapimina konu olan demirbaslarin yillik amortisman tutarlar1 ve
yonetim paylari, projede kullanilma siirelerine gore hesaplanmasi gerekmektedir.

Ornegimizde hesaplanan net amortisman tutar1 (120.000/12)x9=90.000,00.-
TL olmalidir.

Genel Merkez giderlerinin dagitim anahtari olarak yapilan ingaat alan1 dikkate
alinacaktir. Miiteahhit, bina insaat1 siiresince toplamda 10.672,10 m? insaat yaptigini,
Ingaat yapim siiresi boyunca genel merkez giderlerinin de toplaminim 900.000,00.-TL
oldugunu bildirmistir.

Bu proje, genel merkezin %20’lik bir is hacmini kaplamaktadir. Bu sebeple

de dagitilacak genel merkez giderlerinin de %?20’lik kismi dikkate alinmasi
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gerekmektedir. Bu ¢ergevede Yonetim payi: 900.000,00.-TLx0,20=180.000,00.-TL

olmalidir.

Bu ¢ergevede olusan yeni maliyet tablosu asagidaki gibidir:

HAFRIYAT 291.841,78 b
BETON 208.665,67 b
CELIK 170.198,15 b
INSAAT MALZEMESI 528.377,96 b
ISCILIK 1.946.558,18 b
SIVA 96.357,25 b

CEPHE KAPLAMA

316.500,00 b

IC TASARIM 1.813.207,31 b
DIS CEPHE 91.286,10 b
JENERATOR 29.956,91 b
CATI 54.261,00 b
ELEKTRIK TESISATI 157.203,00 b
AMORTISMAN VE 270.000,00 b
YONETIM

TOPLAM 5.974.413,31 b

Satisa konu olan dairelerin satis bedelleri de asagida belirtilmistir:

1.,2..3.,4., ve 5. Katlar

6.ve 7.Katlar

850.000,00.-TL

: 1.120.000,00.-TL

Bu ¢ergevede projeden elde edilecek hasilat 12.440.000,00.-TL olacaktir.

Dairelerin pesin satilmasi durumundaki paylasim:

Insaat Projesi Bitirilmesi Sonucunda Elde Edilen Briit Has1lat

Toplam Insaat Maliyeti
Paylasilacak Net Kazang
Miiteahhit Pay1 (%40)
Arsa Sahibi Pay1 (%60)

12.440.000,00 b
5974.413,31 1
6.465.586,69 b
2.586.234,68 b
3.879.352,01 b

Dairelerin vadeli satilmasi durumundaki paylasim:

Senet ile vadeli satislarda karsimiza g¢ikacak sorun ise paydaslarin vadeyi

beklemeden satig bedelini elde etme istegi olacaktir. Bu gibi durumlarda ise vade

sonunda olusacak tutarin elde etme

tarthinde olusacak tutara indirilmesi

gerekmektedir. Alacak senetlerinin vadesinden Once nakit degerine gevrilmesi finans
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kuruluglar1 tarafindan yapilmaktadir. Arsa sahibi tiizel kisilige sahip olmadigindan

finans kuruluslar vasitastyla senetleri vadesinden 6nce tahsil edemeyecektir.

Ornegimizdeki satis karsilig1 alian senetlerin arsa sahibine vadesinden 6nce

O0denmesi islemini miiteahhit gergeklestirecektir.

Ornegimizdeki satislar 18 ay vadeli olarak yapildigin1 varsayalim. Yillik faiz

oraninin da %22,80 oldugunu varsayalim.

P = Ana para

1= Aylik faiz oranmi
n=Ay

FVn = Gelecek deger

Hesaplama i¢in kullanacagimiz formiil: FVn = P ( 1 + i ) n olacaktir. Bu
veriler 151¢inda arsa sahibi eger elindeki senetleri bugiin tahsil etmek isterse elde

edecegi net tutar:

3.879.352,01.-TL = P (1+(0,2280/12))*8
P =2.764.546,36.-TL olacaktir.

Caglar Celik, 3.879.352,01.-TL tutarindaki alacak senedini vadesinden once
tahsil etmek istedigi igin bu senet karsiliginda, miiteahhit tarafindan Caglar Celik’e
2.764.546,36.-TL 6denmistir.

Senetlerin itibari degeri ile miiteahhit firmanin Caglar Celik’e 6dedigi tutar
arasindaki 1.114.805,65.-TL fark miiteahhit firma tarafindan elde edilen bir gelir
unsurudur. Senet vadeli oldugu i¢in bu tutarin tamamu ilgili donemin geliri olarak

finansal tablolara yansitilmayacaktir.
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Miiteahhit firma senetlerin bedelini Caglar Celik’e 6dedigi tutarin muhasebe

kaydi asagidaki gibi olacaktir.

------------------------ /oo d20XX=mmmmmmmmmm e
221 ALACAK SENETLERI 3.879.352,01 TL
102 BANKALAR 2.764.546,36.-TL
480 GELECEK YILLARA 1.114.805,65.-TL
AIT GELIRLER
__________________________ /| -- i -

e

121 ALACAK SENETLERI 3.879.352,01 TL

480 GELECEK YILLARA AIT GELIRLER 1.114.805,65.-TL

221 ALACAK SENETLERI 3.879.352,01 TL
380 GELECEK AYLARA 1.114.805,65.-TL
AIT GELIRLER
__________________________ / -- ————e N

Senetlerin  vadesi geldiginde 6denmesi durumunda ise asagidaki

muhasebe kaydr gerceklestirilecektir:

-------------------- /oo d20XX=mmmmmmmmmm e
102 BANKALAR 3.879.352,01 TL
602 DIGER GELIRLER 1.114.805,65.-TL
121 ALACAK SENETLERI 3.879.352,01 TL
380 GELECEK AYLARA 1.114.805,65.-TL
AIT GELIRLER
__________________________ / -- ——-
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Senet ile yapilan vadeli satiglarda, senet bedelinin tamami &denmeden
miilkiin miilkiyeti tamamen aliciya gegmemektedir. Bu tip satislarda senet sahibi,
senetler tahsil edilinceye kadar miilke ait tapu kayitlarina rehin serhi koydurmaktadir.

Bu sayede senetlerin 6denmeme riskinin oniine gecilmektedir.

Diikkanlarin kiralanmasi durumundaki paylasim:

Diikkanlarin kiralanmasinda karsimiza 2 senaryo ¢ikmaktadir. Bunlar;

1. Ortak Miilkiyetin Kiralanmasi: Her hak sahibinin hisseleri oraninda kira
geliri elde etmesi durumunda Caglar Celik gayrimenkul sermaye iradi,

miiteahhit ise kira geliri elde edecektir.

2. Yeni Bir Sermaye Sirketi Kurularak Kiralanmasi: Miiteahhit ve Caglar
Celik’in birlikte kuracagi ve sermaye oranlarinin hak sahipligi oranlariyla
esit olacagi, profesyonel bir yonetimi olan bir sermaye sirketi tarafindan
kiraya verilmesidir. Bu kiralama modelinde diikkanlardan elde edilecek

kira geliri ticari kazang niteliginde olacaktir.

Senaryo 1’e gore paylasimin irdelenmesi:

Diikkanlarin kira bedeli olarak her 1 diikkan i¢in aylik 7.500,00.TL olarak
anlagilmigtir. 2 diikkandan toplamda aylik 15.000.-TL gelir elde edilecektir. Bu

gelirin paylasimi asagidaki gibi olacaktir:

Elde Edilen Kira Tutar1 : 15.000,00 1
Miiteahhit Pay1 (%50) : 7.500,00 b
Arsa Sahibi Pay1 (%50) : 7.500,00 b
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Bu paylasimda, miiteahhitin elde edecegi tutar ticari kazang¢ niteligindedir.
Caglar Celik elde ettigi kira geliri ise gayrimenkul sermaye iradi hiikiimleri

cergevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Senaryo 2’ye gore paylasimin irdelenmesi:

Miiteahhitin %50, Caglar Celik’in de %50 oraninda pay sahibi oldugu bir
sermaye sirketi kurmuslardir. Diikkanlarin kira bedeli olarak her 1 diikkan i¢in aylik
7.500,00.TL olarak anlagilmistir. 2 diikkkandan toplamda aylik 15.000.-TL gelir elde
edilecektir. Elde edilen bu gelir sermaye sirketinin geliri olacaktir ve donem
sonunda, sirketin giderleri hasilattan indirilerek elde edilecek net kar

paylastirilacaktir.
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SONUC VE ONERILER

Bu calismada, insaat projelerinde hasilat paylasimi modeli ve bu modele
uygun olarak yapilan insaatlarda maliyetlerin belirlenmesi ve muhasebelestirilmesi
incelenmistir. Calismada incelenen hasilat paylasimi modeli insaat sektoriinde, diger
arsa tedarik yontemlerine gore daha yeni ve 06zglin olan bir modeldir. Hasilat
paylasimi modeli sayesinde kat karsiligt ya da ingaat taahhiit s6zlesmesi gibi
alternatif yontemlerde yasanan sorunlara daha efektif ve daha dinamik ¢oéziimler
getirilmis olup, model iilkemizde diger yontemlerin alternatifi olma konumuna

gelmeye baslamistir.

Ote yandan modelin yeni olmasi beraberinde baz1 eksiklikleri de
getirmektedir. Ornegin kat karsilig1 ya da diger alternatif arsa tedarik yontemlerinde
geemisten glinlimiize deneyim ¢ok fazla oldugu i¢in, bilgi birikimi de fazladir. Bu
nedenle bu yontemlerde her ne kadar sorun yasanma ihtimali ve kalemleri hasilat
paylasimina gore daha fazla olsa da, ilgili ¢6ziim Onerileri bakimindan genis bir
deneyimin oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Ancak hasilat paylasimi modelinde
de, bu sorunlara efektif ¢oziimler getirilmekte, her gecen giin yeni alternatifler

gelistirilmektedir.

Hasilat paylasimi modelinin diger arsa tedarik ve insaat proje yontemlerinden
en Onemli farki, miiteahhit ile arsa sahibi arasinda bir is birlikteligi kurmasi ve
taraflar bir noktada bulusturmasidir. Ornegin kat karsilig1 yonteminde arsa karsilig
kat belirlenmekte, paylasim islemi ger¢eklesmekte ve daha sonra bagimsiz birimlerin
satigl, kiralanmasi gibi siireclerde arsa sahibi ile miiteahhit karsi karsiya
gelebilmektedir. Hatta kat sayisinin fazla oldugu projelerde, yikici bir rekabetin
ortaya ¢ikmasi ya da bagimsiz birimler arasinda ciddi ve 6nemli derecede bir kalite
farkinin meydana gelmesi s6z konusu olabilmektedir. Hasilat paylasimi modelinde
ise arsa sahibi ile yiiklenici taraf ya da miiteahhit, sorumlulugu birlikte listlenmekte

ve adeta iki taraf bir araya gelerek, yeni bir miitesebbis meydana gelmektedir.

Bu siirecten itibaren maliyetlerin belirlenmesi hayati 6nem kazanmaktadir.
Aslinda her isletmede oldugu gibi insaat projelerinde ya da isletmelerinde de,
maliyetler 6nemli bir konu alan1 olup, yiiksek maliyetlerin kontrol edilmesinin zor

olmasi, isletmeler ya da projeler icin hayati risk tasiyabilmektedir. Bunun yaninda
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ingaat projelerinde hasilat paylasiminda gelir ve giderlerin kontroliiniin iki tarafa ait
olmasi ve sektdrdeki deneyim bakimindan aralarinda gii¢ dengesizligi olan iki tarafin
s0z konusu olmasi, maliyetlerin 6nemini artirmaktadir. Diger bir ifadeyle, hasilat
paylasiminda alaninda deneyimli miiteahhit sirket ile arsa sahibi, yeni bir ortaklik
teskil etmekte ve arsa sahibine de, maliyetler dahil olmak lizere pek ¢ok alanda sz
sahibi olma, yetkili olma konumlar1 verilmektedir. Biitiin bunlara ilave olarak hasilat
paylasimi modelinin belli bir siire, belli bir kar taahhiidiinii saglamak iizere
kurulmasi, maliyetlerin Ongoriilmesi ve dolayli maliyetlerin 0Ozellikle dikkate
alinmasinda biiyiikk 6nem kazanmasina sebep olmaktadir. Zira kontrol edilemeyen ya
da ongoriilemeyen dolayli maliyetler, hasilat paylasimi yoluyla yapilan ¢alismalarin

tamamlanmadan yarida sonlanmasi ve yargiya konu olmasinin yolunu agabilir.

Calismada goriilecegi gibi hasilat paylasimi modelini, arsa tedarik siirecinde
ingaat yiiklenicisi ile arsa sahibi arasindaki anlagma ile baslayan, arsa iizerine
bagimsiz birimlerin kurularak satisinin tamamlanmasiyla nihayetlenen bir siireg
olarak gédrmek miimkiindiir. Arsa sahibi ile miiteahhit belli bir kar pay1 iizerinden,
tim birimleri satmay1 planlayarak bu iliski icerisine girmektedir. Bu nedenle en

onemli temel motivasyon, biitliin gayrimenkullerin satilmas1 yoniindedir.

Ancak her zaman her iiretilen konut hemen satilmayabilir. Bu durumda
hasilat, eldeki bagimsiz birimler ve o zamana kadar satilan birimlerin hasilat
paylasimi seklinde yapilabilir. Yani diger ifadeyle, kat karsilig1 yontemine gore pay
edilebilir. Ancak bu durumda, kat karsiligindan farkli olarak, bagimsiz birimler ayni

kalitede ve homojenlikte liretilmistir.

Bagimsiz birimlerin paylasilmasinin, gayrimenkuliin ekonomik degerini
diisiirdiigii ya da paylasimin miimkiin olmadig1 durumlarda, arsa sahibi ve miiteahhit
ellerinde kalan gayrimenkulleri kiraya verebilir. Kiralama yontemi, ortak miilkiyetin
kiralanmas1 veya yeni kurulacak bir sermaye sirketinin kiralamasi seklinde olacaktir.
Bu durumda yine hasilat paylasimi modeline uygun olarak yapilan sézlesmedeki
sartlar gegerli olup, arsa sahibi ve miiteahhit pay sahiplikleri derecesinde paylagim
yapacaktir. Vadeli ya da taksitli satislarda da Oncelikle banka ya da kredi temin
yerleri diisliniilmekte, ardindan net bugilinkii de§er hesaplamalar1 yapilmaktadir.
Sonug olarak tiim bu alternatif durumlarda da, dogrudan ve dolayli maliyetlerin

belirlenmesi, proje i¢in hayati 6nem tagimaktadir.
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Genel olarak calismada elde edilen bulgular ¢ercevesinde, asagidaki onerileri

getirmek miimkiindiir:

1. Konu hakkinda daha fazla sayisal 6rnek elde edilerek, sonuglarin daha
objektif rakamlar lizerinden genisletilmesi miimkiindiir.

2. Hasilat paylasimi modeli nispeten yeni bir modeldir. Bu nedenle kat
karsiligi, adi ortaklik sozlesmesi gibi diger modeller ile kiyaslama
yapilacak olan ¢alismalar diizenlenebilir.

3. Hasilat paylasimi modelinin diger ilgili sektérlerde uygulama ornekleri
olup olmadigi incelenerek, maliyet kontrol ve denetiminde modelin
ozellikleri incelenebilir.

4. Uluslararast anlamda bu konuda yapilan alan i¢inden ve alan disindan
caligmalar incelenip karsilagtirilarak bir arada degerlendirilmesi

incelenebilir.
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