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ONSOZ

Insaat sektorii; Tiirkiye’de ve Diinya’da sektdrel genisligi ve is hacminden
otiirii ekonominin biilyiik dnem arz eden sektdrlerinden birisidir. Kat Karsilig1 insaat,
insaat sektdriinde en ¢ok kullanilan faaliyet tiiriidiir. Kat Karsilig1 Insaat Islerinde ve
Muhasebelestirilmesinde birgok 06zellikli durum s6z konusudur. Tezimde Kat
Karsihg Insaat Isleri ve Muhasebelestirilmesi detayli bir sekilde agiklanmaya
calistlmustir. Kat Karsihigi Ingaat Islerinin ve Muhasebelestirilmesinin, belirli ilke ve
Kurallara uyarak tekdiize bir bi¢cimde uygulanmasi, finansal tablo araciligiyla

meydana getirilen bilgilerin nitelikli olmasina biiyiik fayda saglamaktadir.

Bu c¢alismanin temel amaci, ekonominin onemli bir pargasi olan insaat
sektdrii ve bu sektdrde en ¢ok kullanilan yontem olan Kat Karsiligi Ingaat Isleri ve

Mubhasebelestirilmesine yonelik ayrintili bilgiler sunmaktir.

Bu ¢aligmanin meydana getirilmesinde bana kilavuzluk eden, degerli vaktini
ayiran, desteklerini, tecriibelerini ve degerli bilgilerini esirgemeyen saygideger
danisman hocam Sayin Prof. Dr. Hiiseyin AKAY’a; degerli goriis, yorum ve
onerileriyle tezimin gelisimine katkida bulunan kiymetli hocam Dr. Ogretim Uyesi
Mustafa OGUZ’a , egitim hayatimin her aninda ve her kosulda bana destek olan,
inanan ve sabir gdsteren ve ulastigim her basarida payr olan babam Hilmi OGE,
annem Havva OGE, kardesim Elif OGE’ye ve arkadasim Tebessim SOMEL’e

tesekkiir ve siikranlarimi sunarim.
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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT iSLERI
VE

MUHASEBELESTIRILMESI
OGE, Sabri
Yiiksek Lisans, Isletme Anabilim Dali - Muhasebe ve Finansman Bilim Dah
Tez Damismani: Prof. Dr. Hiiseyin AKAY
2019, 103 Sayfa

Kat Karsilig1 Insaat isleri ve Muhasebelestirilmesi bu alanda uzmanlasmay1
gerektiren ve insaat sektoriiniin nitelikli bir bigimde kavranilmasini gerektiren

ozellikli bir muhasebe dalidir.

Kat Karsihig Insaat, insaat faaliyetleri arasinda en cok tercih edilen insaat
faaliyetidir. Arsa sahibinin arsasini koyarak ve miiteahhitin ise bilgi birikimini ve is
tecriibesini yansitarak olusturulan bir ingaat faaliyetidir. Artan niifiis ile artan konut
talebi, hizli kentlesmeyi beraberinde getirmistir. Bu kentlesmenin sonucu olarak
ingaat firmalarinin ingaat yapmak istemesi ve 6zellikle son donemlerde artan arsa
fiyatlarindan dolayr yeterli finansmana sahip olamamasi, servetini degerlendirmek

isteyen arsa sahipleriyle insaat firmalarin1 bir araya getirmektedir.

Tiirkiye’de Kat Karsilig1 Insaat Isleri Muhasebesini yonlendiren birgok farkls
diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenlemelerin baglicalarini Resmi  Gazete’de
yayinlanan kanunlar, Maliye Bakanliginca yapilmasi ongoriilen diizenlemeler ve
gorlsler, Yargitay kararlari, donem donem yapilan tesvik ve indirimler
olusturmaktadir. Bu diizenlemelerden hari¢ olarak, “muhasebenin temel kavramlar1”
ve “genel kabul gérmiis muhasebe ilkeleri” gibi diizenlemeler de bulunmaktadir. Son
yapilan 7104 numarali KDV kanunu degisikligi ile Kat Karsilig1 Insaat Muhasebesi

son kez degisiklik gostermistir.

Anahtar Kelimeler: Insaat, Kat Karsilig1 Insaat, Kat Karsilign insaat Muhasebesi,
Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi.



ABSTRACT
FLOOR CONSTRUCTION WORKS AND ACCOUNTING
OGE, Sabri

Master’s Thesis, Department of Business Administration —
Field of Accounting and Finance
Advisor: Prof. Dr. Hiiseyin AKAY
2019, 103 Pages

Floor Construction Works and Its Accounting is a specific accounting area
which requires to be specialized and a good understanding of construction sector.

Floor Construction is the most preferred construction activity among other
construction activities. It is a construction activity that the owner of the land gives
land and the contractor reflects knowledge and experience. Increasing population and
housing demand accompanied rapid urbanization. As a result of this urbanization, the
fact that construction companies want to construct and they don't have enough
financing especially because of increasing land prices recently gather the land

owners and construction companies.

In Turkey, there are various regulations leading Floor Construction Works
Accounting. The principals of these regulations are laws published in Official
Gazette, regulations and opinions required by Ministry of Finance, Supreme Court's
Decisions, grants and discounts made periodically. Except these regulations, there
are regulations like "fundamental concepts of accounting™ and "generally accepted
accounting principles”. Floor construction works has been changed for the last time
by VAT law change made through the Law no. 7104.

Key Words: Construction, Floor Construction Works, Floor Construction Works

Accounting, Floor Construction Works Contract
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1. GIRIS

Insaat sektorii, insanlarin yasama sartlarin1 tamamiyla etkileyen ve yakindan
ilisiklendiren bir sektordiir. Bu sektoriin olusturdugu binalarda barmnir, okullarda
egitim gorir, isyerlerinde calisma hayatini siirdiiriir, yol, otoban vb. alt yapiy1
olusturan tesislerinden faydalanarak yagamimizi siirdiiriiriiz. Nifusun hizla artmasi1 ve
ozellikle kirsal bolgelerden kentlere yapilan gdcler nedeniyle, niifus artisina paralel
olarak oOzellikle biiyiiksehirlerde konut ihtiyaci giderek artmakta, yeterli arsa
tiretilemediginden mevcut arsalarin da degeri de hizla ylikselmektedir. Artan arsa
fiyatlarindan dolayr ingaat firmalar1 (miiteahhitler) arsayr alacak finansmani
saglamakta zorlanmaktadirlar. Servetini degerlendirmek isteyen fakat insaati
olusturmaya finansal giicli yeterli olmayan veya insaat1 yapabilecek bilgi niteligine
malik olmayan arsa sahipleri ise insaat firmalariyla anlasarak servetlerinin sekil
degistirmesine imkan saglamaktadirlar. ~ Tim bu durumlar insaat firmalar1 ve arsa
sahiplerini  “kat karsiligi insaat” olarak adlandirilan bir sistem igerisinde

bulusturmaktadir.

Kentlesme olgusu nedeniyle kat karsilig1 insaat isleri son yillarda biiylik 6nem
kazanmustir. Insaat faaliyetleri igerisinde kat karsilif1 insaat en yaygin olan insaat

faaliyetidir.

Bu calisgmamizda, ingaat faaliyetinin tilirlerinden kat karsiligi insaat isleri ve
muhasebelestirilmesi, uygulamayla beraber agiklanmaya c¢alisilmistir. Buna ek olarak
ingaat firmalarinin yaptig1 faaliyetlerin siireci ile ilgili birtakim bilgiler verilmis ve bu
stire¢ igerisinde onem arz eden belgelerin giincellenmis hallerine ¢aligmada yer

verilmistir.

Insaat sektdrii ve insaat faaliyetlerine dair bilgilere sahip olunmasinin, kat
karsilig1 insaat isleri ve muhasebelestirilmesinin ve uygulanmasinin daha nitelikli
anlasilmasin1 saglayacagi disiiniilerek bir sistem meydana getirilmigtir. Bunun
sonucunda kat karsiligi insaat islerinin muhasebelestirilmesinin daha sistemli bir

sekilde faydali olmas1 amaglanmustir.



Bu kapsamda g¢alisma 9 boliimden meydana gelmektedir. Birinci bolim su an
okumakta oldugunuz giris béliimiinden olusmaktadir. Ikinci béliimde insaat ve insaat
sektorii hakkinda temel bilgiler verilecektir. Ugiincii boliimde kat karsiligi insaat
faaliyeti ve is akis siireci hakkinda bilgiler verilecektir. Dordiincii boliimde kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri hakkinda bilgiler verilecektir. Besinci bolimde — kat
karsilig1 ingaat islerinin vergisel boyutu hakkinda bilgiler verilecektir. Altinci boliimde
kat karsilig1 ingaat islerinde SGK mevzuati agisindan énem arz eden konular hakkinda
bilgiler verilecektir. Yedinci bolimde tezin asil konusu olan kat karsiligi insaat
islerinin muhasebelestirilmesi hakkinda bilgiler verilecektir. Calismanin sekizinci
boliimiinde, kat karsiligi insaat isleri ve muhasebelestirilmesi hakkinda bir uygulama
yapilacaktir. Son bdliim olan dokuzuncu bodliimde elde edilen sonuclara yer

verilecektir.

1.1. Amacg

Bu caligmanin amaci; Diinya’da ve Tiirkiye’de lokomotif sektdr olan ingaat
sektorii, insaat faaliyetleri ve bu faaliyetler arasinda en cok kullanilan kat karsilig
ingaat isleri ve muhasebelestirilmesi hakkinda son yapilan kanuni degisiklikler goz
Oniine alinarak ve giincel belgelerle beraber verilen bilgilerin ardindan bir uygulama
ile desteklenmek suretiyle detayli bilgiler vermektir. Bu calismada Ozellikli bir
muhasebe konusu olan kat karsiligi ingaat muhasebesine yonelik gilincel bir bilgi

komplikesi olusturulmasi hedeflenmektedir.

1.2. Yontem

Calismanin hedefi dogrultusunda oncelikle insaat, insaat faaliyetleri ve stireci,
kat karsili1 ingaat sozlesmeleri teorik olarak tanitilacaktir. Daha sonra kat karsilig
ingaat islerinin vergisel projeksiyonu, kat karsilig1 insaat iglerinde SGK asgari is¢ilik
hesaplanmas1 ve son olarak kat karsiligi ingaat islerinin muhasebelestirilmesi ve
ardindan uygulanmasi hakkinda bilgiler verilecektir. Kat karsiligi insaat isleri ve
mubhasebelestirilmesi hakkinda daha 6nce ele alinmis olan makaleler, tezler ve kitaplar
ve bu isin teori ve uygulama kisminda gorev alan mali miisavir, yonetici ve 0gretim

tiyelerine danisilmak suretiyle kat karsiligi insaat igleri hakkinda verilen bilgilerin



1s5181inda muhasebe kayitlarinin nasil yapilmakta oldugu ele alinacak uygulama ile

desteklenecektir.



2. INSAAT VE INSAAT SEKTORU ILE iLGILI TEMEL
BILGILER

Insanoglu gdgebe bir sekilde yasamaya veda edip yerlesik diizene gegis yaptiktan
sonra ingaatlar meydana getirerek orada barinmalarint devam ettirmeye baslamigslardir.
Ileriki donemler igerisinde insanlar, devletler, yasam bicimleri, duyduklar: ihtiyaclar,
kavramlar degisime ugramis ve yapilar ¢esitlendirilmis, biyiitiilmiistiir. Kisaca, kara
tizerinde veya suyun bulundugu alanlar igerisinde yapilan biitiin bina, yol, kopri,

baraj, kanalizasyon vb. yapim ¢alismalarina ingaat ad1 verilir.

Gegmisimizde yapi ingaat olarak  isim yapmis birgok eser vardir. Ornegin,
Osmanli’nin “Camileri”, Hindistan’in “Tac Mahal’i” Cin’in “Cin Seddi” vb. bu eserler
eski zamanlarda yapilmis olmasina ragmen bu sektore ekonomik ve teknik anlamda ne

kadar 6nem arz ettigini vurgulamaktadir.

Diinya’da ingaat sektoriiniin 2017 itibariyle kiiresel ekonomideki payr %15
oraninda olusurken Tiirkiye’de bu %9 oranindadir. Insaat sektérii, iilkenin
ekonomisine bilylik bir ivme kazandirarak, hiikiimetin izledigi politikalar ve yatirim
olanaklarinin etkisi ile ¢ogunlukla gelismekte olan iilkelerde canlilik yaratiyor. 2025
yilina ulasildiginda sektoriin biitiin ekonomi igerisindeki oraninin gelismis iilkelerde

%10, gelismekte olan tilkelerde ise %17 oranlarina ulasacagi tahmininde bulunuluyor.

Insaat sektorii iilkemiz igerisinde gelisim potansiyeli ile dikkatleri iistiinde
toplayan, iilkemiz sektorleri arasinda 6nde yer alan sektorlerin basini ¢ekmektedir.
Devletin toplu barinma yeri tiretme amaci, biiyiik insaat firmalarinin yapim ¢alismalar1
sayilarini hizli bir sekilde arttirmasi, yeni is alanlarina ve alisveris merkezlerine olan
ilginin artmasi, turizm sektoriiniin gelecekteki yildiz sektorleri icerisinde olmasiyla
artts gosteren yatirimlar, ekonomi alanindaki istikrar ve biiyiime ile beraber
yurtdisindan gelen yatirnmlarin da bu dogrultuda  artmasi, konut Kkredilerinin
faizlerinin  diismesi ve taksitlendirmelerin uzamasi, konut taleplerinin artis

gostermesine yol agmistir (T.C.Milli Egitim Bakanligi, 2008: 1).



2.1.Insaat ile Tlgili Temel Kavramlar

Bu kisimda; inga, insaat, yapi, bina kavramlari ile insaat ve yapi tiirleri hakkinda

bilgi verilecektir.

2.1.1.Insa, Insaat, Yap1 ve Bina Kavramlan

Insa, bir gayrimenkul (tasmnmaz) olusturmak maksadiyla, mal ve isgiicii tesis
edilerek meydana getirilen sistematik ve birbirlerini tamamlayici emeklerin hepsine

denilir. Insaat ise daha tam olarak bitirilmemis olan tasinmazi ifade eder.

Yapi, insaat faaliyetlerinin sona ermis halidir. Bagka bir ifadeyle ingaat faaliyetleri

sonucunda ¢ikt1 alian tirlindiir.

Bina, arazi igerisine oturtulmus, az ya da ¢ok kapali, 6zellikle insanlarin barinma ve
yerlesme ihtiyaglari ile sosyal, kiiltiirel ve ticari hayatlarin1 devam ettirebilmeleri i¢in
insa edilmis olan yapiya denir. Yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda
binalarinda yap1 gesitinin igerisinde oldugunu yani yap1 kavraminin, bina kavramini da

kapsamina aldig1 anlagilmaktadir.

2.1.2.Insaat ve Yapi Tiirleri

Insaatlar, 6zel insaatlar ve taahhiit insaatlar1 olarak iki boliimden olusur:

Ozel ingaatlar iki cesitten olusur. Birincisi; kisilerin ve firmalarin kendi ihtiyaglar:
nedeniyle yapilan insaatlar, ikinci olarak ise kisilerin ve firmalarin satip kazang

saglamak amaciyla insa edilen insaatlardir (Sismanoglu, 2017: 92).

Taahhiit insaatlari, kisilerin ve firmalarin kendi ihtiyaglari i¢in kullanacaklar1 ve
belirli bir tutar karsiliginda bu alanda hizmet veren insaat isletmelerine yapim islerini

verdikleri insaatlardir.

Yap: tirleri gayrimenkul ve menkul olarak smiflandirilir. Gayrimenkulun
olusturulmas1 i¢in yapilan ingsaata, gayrimenkul ingaati, bu ingsaatin olusturulmus
haline ise gayrimenkul yap: denir. Ornegin, havaalanlari, kopriiler, binalar, barajlar

vb. Menkul, tasmnabilir bigimde olan, ekonomik deger olusturan ve paraya



cevrilebilmesi ya da tutar olarak ifade edilmesi miimkiin olan kiymetli materyallere
denilmektedir. Menkul mallara 6rnek olarak binek ve ticari araglar, motor, bisiklet,

ucak, cep telefonu, televizyon verilebilir (T.C.Milli Egitim Bakanligi, 2008: 1).

2.2.insaat Simiflandirmalar:

Insaatlar; Liiks Insaat, Birinci Sinif Insaat, Ikinci Sinif Insaat, Uciincii Sinif Insaat

ve Basit Ingaat olarak 5 kategoride siniflandirilir.

2.2.1.Liiks Insaat

Liiks insaat, agagidaki 6zelliklere sahip olan insaatlardir.

Tablo 1. Liiks Insaat Tablosu

o Dz duvarlan; Mermer, ¢ini, bakir kaplamali
» (at1 driisil; Bakur ve kursun kaplamals 13 yahoimh

»  Tavan; itkiden fazla oda=s gizh 1aklandirma, ses tecrith asma tavan (sert

agag, aliminyum, alg vb.).
o I duvarlar; ikiden fazla odasi 13 ve zes wahtimh, sert afa; kaplama
* Taban (dizeme); ilkiden fazla odas mermer ve benzen tabii tag ahsap parke.

hali kaplamals.
»  DMNerpenler; tabu tag kaplamaly, 1demeh denur ve sert afag korkuluklu ve
kiipesteli.

* Penceler; metal ve sert agag dogramah, 6zel vaafh camli, tabii tas para- pefii
ve pancurly.

» Kapilar, masaf sert agac kasali ve kanatly, kapitone kaplamah | 15lemeli metal
kaza ve kanatli, 6zel cam kanath ve d=sl aksamh (otomatik kontrol vh.).

* Banye ve WC; mermer ve benzeni tabi, tag kaplamah, liks veva dzzl imal
edilmis kitvet, ¢ift lavabo, klozet ve benzen aksamh banyo, aym vauflarda
WC.

* Iztma; klima tesizatls (sofulk, acak) sdmineli, devamh scak sulu.




2.2.2.Birinci Simf insaat

Birinci sinif insaat, asagidaki 6zelliklere sahip olan ingaatlardir.

Tablo 2. Birinci Simif Insaat Tablosu

»  Dhs duvarlar; tabu (troverten vb.) ve suni fas, kaliteli ahgap ve metal
kaplamali.

¢ (Cat ortiisi; 11 valitiml ve aliminyum kaplamal cati, 151 ve su valitimly

teras.

« Tavan; piiskiirtme s1valy, bir veva iki odasi ahgap kaplama veya diiz algt

sivali.

o I¢ duvarlar; ikiden fazla odas1 yagh boya, yikanir kagit ve benzeri madde ile

kaplama.

¢ Taban (ddseme); bir veva iki odast suni mermer, seramik, ahsap parke, hali
kaplamali.

« Merpenler; suni tag kaplamali, 11 vasifli demir ve sert afa¢ korkuluklu ve
kiipesteli.

* Penceler; metal ve sert adac dograma, normal camly, suni tag parapetli,

pancurlu.

» Kapilar; sert agac kaplamali kasa ve kanath, metal kasa kanatl.

» Banvo ve WC; sitli ve dekoratif seramik kaplamals, kalitel kiivet, lavabo,

klozetl: banyo ve avmu vasiflarda WC.

» [sitma; kalonferli, somineli. devamli sicak sulu.




2.2.3.ikinci Simif insaat
Ikinci sinif insaat, asagidaki 6zelliklere sahip olan insaatlardir.

Tablo 3. ikinci Simif insaat Tablosu

¢ Dhs duvarlar; tarak siva, ahsap kaplamali.

» (at1 Ortisi; marsilya tipi kiremit, galvanize sag veya biitiin emdirilmis plak

kaplamal:. {ondulin, eternit vh.).

* Tavan; sade diiz satth s1va fizerine alcy kornis.

» I¢ duvarlar; bir veva iki odali plastik veva kagrth bova, kagt kaplama.

* Taban (ddseme); karo mozaik, renkli dilz mozaik marley ve benzeri.

» DNlerpenler; renkli mozaik kaplamali, sert agag ve demir korkuluklu.

» Penceler; normal ahsap doframa, normal cam ve renkli mozaik parapetl.

» Kapilar; ahgap presli ve basit metal.

* Banyo ve WC; kaliteli fayvans kaplamali, normal kaliteli kiivet, lavabo ve
klozetli banvo, aym vasiflarda WC.

o Isitma; kaloriferli, sicak sulu.




2.2.4. Uciincii Simf Insaat
Uciincii sinif ingaat, asagidaki 6zelliklere sahip olan insaatlardir.

Tablo 4. Ugiincii Simf insaat Tablosu

® D duvarlar; normal ¢imentolu siva, serpme,_ basit ahsap ve basit metal

kaplamali.

o Cat Srtiisii; basit konstriiksivon (1skelet) Gizerine kiremit.

o Tavan; sade diiz satthli siva.

o Ic duvarlar; kirec harcli srva ve kireg badana.

» Taban (déseme); diiz mozaik, sap, basit ahsap kaplama.

* Merpenler; sap veyva diliz mozaik kaplamali ve demir korkuluklu.

o DPenceler; basit ahsap dograma, diiz mozaik parapetli.

*»  Kapilar; kasasi cam kereste, dograma basit pres, maun bovali veyva vagh

bova, giris kapilan tablal, basit masif veva dennr.

» Banvo ve WC; mozaik, favans kaplamaly, kiivetsiz, klozetsiz banvo, aym

vasiflarda WC.

o Isitma; kaloriferli, sobals.




2.2.5. Basit Insaat
Basit insaat, asagidaki 6zelliklere sahip olan insaatlardir.

Tablo 5. Basit insaat Tablosu

*  Dis duvarlar; sivasiz veya camur sivali.

o  (Cati &rtiisii; basit ahsap, saz ve benzer1.

* Tavan; ¢esitl basit malzeme 1le gavrifenm kaplama.

o ¢ duvarlar; camur siva ve badana.

* Taban (déseme); toprak, cok basit tahta ve diger gayr1 fenm malzeme

kaplamali.

o Merpenler; basit tahta veya tas basamak, korkuluksuz.

* Penceler; basit tahta cercevell ve basit camli ve gayri fenni malzemel.

» Kapilar; gayr fenni malzemeli

* Banvo ve WC; basit WC'l1 ve vikanma ver1.

* [Isitma: ocakli veva sobali.

2.3.insaat Yapim Cesitleri

Insat yapim ¢esitleri yapilan zamana, ¢ikarilan kanun maddelerine, Kimin sahip

olduguna, nerede yapildigina gore farkl sekilde cesitlendirilmektedir.

2.3.1.Taahhiit Seklindeki Insaatlar

Taahhiit, firma sahip veya sahiplerinin sahis ve kurumlara kars1 s6zlesme yaparak
veya yapmayarak bir isin tamamlanmasi veya bir malin teslimiyetini iistlenmektir. Bir
isin taahhiit edilmesi ise taahhiit edenin isi yaptirana vermeyi taahhiit ettigi ve bir
bedel karsiliginda bir malin imalatin1 kapsar. Bunlar; yillara yaygin olmayan insaat ve

onarim isleri ile yillara yaygin insaat ve onarim isleri olarak ikiye ayrilir (ISMMO,
2018: 4 - 5).
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2.3.1.1.Yillara Yaygin Olmayan Insaat ve Onarim isleri

Ayn1 sene icerisinde baglanan ve bitirilen ingaatlar yillara yaygin olmayan insaat
ve onarim isleri olarak nitelendirilir. Cogunlukla hafif derecede insaat isleri ya da ileri
teknoloji ve ileri insaat tekniginin kullanildig1 taahhiitlerdir. Insaatin baslama tarihi
01.01.2018 ve bitirilme tarihi 31.12.2018 ise yillara yaygin olmayan ingaat ve onarim
isleri olarak nitelendirilir. Ornegin Istanbul’da Osmangazi kopriisiiniin yaz doneminde

bakima alinmasi gibi (Ekergil, 2013: 9).

2.3.1.2.Y1llara Yaygin Insaat ve Onarim isleri

GVK’nin 42 ile 44 numarali maddeleri arasinda hilkkme baglanmistir. Buna gore,
“Birin lizerinde takvim senesine yayilan ingaat ve onarim islerinde kar ya da zarar isin
bitirildigi y1l kesinleserek belirlenir ve gelirin hepsi isin bittigi senenin sayilir. Isin
bittigi sene kar ve zararin beyan edilmesi gerekmektedir. Bu tiir insaatlarda taraflar;
isin sahibi bir gercek veya tiizel kisi ile yiiklenici firmadir. Isin s6zlesme sartlarina
baglt olarak yiiklenen firma tarafinca, belirlenen 6deme karsihiginda yapilip
tamamlanmasi taahhiit olarak yapilan insaat ve onarma isidir. Yiklenici, isin sahibine
bir licret karsiliginda s6zlesme kosullarina uygun olarak taahhiit etmis oldugu isi yani
hizmeti yerine getirmektedir. Bu yoniiyle taahhiit seklinde yapilan ingaat
faaliyetlerinde yapmis oldugu is hizmet isidir. Yapilan is imalat olmakla birlikte
yapilan imalat siparis lizerine imalattir ve arsanin miilkiyeti imalati yapana degil

siparisi verene aittir.” (Yabanci, 2014: 58 - 59).

GVK’ nin 42 nci maddesine gore: “Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat
(dekapaj isleri de ingaat isi sayilir) ve onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi yil
kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, mezkur yi1l beyannamesinde

gosterilir”.

GVK’ nin yillara sari insaat islerinde isin bitimini diizenleyen 44 {incii maddesi
uyarinca: “Insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan hallerde
gecici kabuliin yapildigini gosteren tutanagin idarece onaylandig tarih; diger hallerde
isin fiilen tamamlandig1 veya fiilen birakildig: tarih bitim tarihi olarak kabul edilir.

Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile olursa
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olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildig1 veya hasilatin elde edildigi yilin kar

veya zararinin tespitinde dikkate alinir.”

2.3.2. Ozel Insaat Faaliyetleri

Ozel insaatlarda temel olan, arsa iizerinde ve insaatin bitimi sonunda olusacak olan
yapidan faaliyeti yapan tarafin hak elde etmesidir. Ozel insaatlar taahhiit seklinde
olusturulan insaatlardan ayiran farklilik budur. Taahhiit seklinde yapilan ingaatlar

hizmet isidir. Yapilan is sonunda olusan yapi isi yapana ait degildir.

Ozel ingaat, arsa sahibinin miiteahhit olup olmamasi durumuna gére iKi farkl

sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

a)Arsa sahibinin kullanim amaciyla yapacagi insaat faaliyeti veya arsa sahibinin

satig amacli yapacagi insaat faaliyeti,

b)Arsa sahibinin insaat faaliyetini kendisi yapmayip bir insaat firmasiyla
(miiteahhitle) anlasarak arsadan bir pay verme karsiliginda olusacak yapidan anlasilan
pay dahilinde belirli bir kismini da insaat firmasina yapim karsilifinda devrettigi kat

karsil11 insaat faaliyeti.

2.3.2.1. Arsa Sahibinin Kullanim Amach Insaat Faaliyeti

Arsa sahibinin satma amaci olmadan sadece kendi ihtiyaclari i¢in sahip oldugu ya
da satin alacag: arsa iizerine insaat yapmasidir. Arsa sahibi, kendisi insaat1 yapmasa
bile bir insaat firmasiyla (miiteahhitle) hizmet bedeli karsiligi anlasarak insaat
faaliyetini yaptirabilir. Arsa sahibinin miiteahhit yetki belgesi ve yeterli teknik bilgisi
olmas1 halinde tiim faaliyeti kendisi gergeklestirebilir (Catikkas, Ersoy ve Suekinci,
2016: 4).

Ornegin; Hilmi Bey yeni satin aldig1 arsasina malikane yaptirmak istemektedir.
Hilmi Bey ingaati yapmak icin yeterli finansmana sahip oldugu i¢in insaati kat

karsiligr degil de kendisi yapmaya karar vermistir. Hilmi Beyin yeterli finansmani
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olmasina ragmen yeterli teknik bilgiye sahip olmadig1 i¢in bir ingaat firmasiyla hizmet

bedeli karsilig1 anlasarak insaatin1 yaptirmasi kullanim amagli ingaat faaliyetidir.

Ornegin; Kumru A.S. aktifinde bulunan arsasina iiretim i¢in ek bina yaptirmak

istemektedir. Ek iiretim binasinin ingaatinin yaptirilmasi kullanim amaglhidir.

2.3.2.2. Arsa Sahibinin Satis Amach insaat Faaliyeti

Arsa sahibi, ingaat yapimi i¢in yeterli finansman giiciine sahip oldugu durumlarda
kar elde etmek amaciyla insaat faaliyetinde bulunmaktadir. Arsa sahibi, kendisi insaat
yapimini yapmasa bile bir insaat firmasiyla (miiteahhitle) hizmet bedeli karsiliginda
anlasarak ingaat faaliyetini yaptirabilir. Arsa sahibinin yap1 miiteahhit yetki belgesi
bulunmasi ve yeterli teknik bilgiye sahip olmasi durumunda insaat faaliyetini kendisi

yOnetip yapabilir.

Satin alinan arsa lizerine veya daha onceden satin alinmis olan arsa iizerine ingaat
yapilmasi miimkiindiir. Insaat tamamlandiktan sonra olusan bagimsiz béliimlerin;

diikkan, daire vb. satis1 gergeklestirilmektedir (Catikkas vd., 2016: 3).

Ornegin; Ozkonuk Ltd. Sti. aktifinde bulunan arsaya veya yeni arsalar satin alarak
satis amactyla ingaat faaliyetine girmeye karar almistir. Cevre Bakanligi’'ndan aldig:
miiteahhit yetki numarasina sahip olmustur. Ozkonuk Ltd. Sti.’nin insaat faaliyeti

tamamen satig amaghdir.

Ormegin; Hiiseyin Bey babasindan kalan arsa iizerine imar durumunu
sorguladiginda 25 daire yapilabildigini 6grenmistir. Hiiseyin Bey ingaat faaliyetini
gerceklestirmek icin yeterli mali giice sahip oldugu i¢in kat karsiligi degil de insaati
kendisi yapmaya karar kilmistir. Hiiseyin Bey insaat faaliyetini gerceklestirecek yeterli
teknik bilgiye sahip olmadigi i¢in bir insaat firmasiyla (miiteahhitle) hizmet bedeli

karsilig1 anlasarak insaatini1 yaptirmasi faaliyeti satis amagh 6zel ingaat faaliyetidir.
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2.3.2.3. Kat Karsih Insaat Faaliyeti

Ozel insaat cesitleri icinde en ¢ok tercih edilen faaliyet tiiriidiir. Kat karsilig
yapilan ingaat islerinde arsa sahipleri ve ingaat firmalar1 farkli sekillerde faaliyet

yapmak i¢in bir araya gelmektedir.

Niifusun hizla artmasi dolayisiyla artan konut talebi hizli kentlesmeyi beraberinde
getirmistir. Miiteahhitlerin ingaat yapmak istemesi ve finansman yoniinden
problemlerle karsilagsmasi, arsa sahiplerinin servetini degerlendirmek istemeleri fakat
bunu yapacak sermaye, teknik donanim ve organizasyon yetisine sahip olmamalari
arsa sahipleri ve insaat firmalarimi (miteahhitleri) kat Karsiligi insaat faaliyetinde

bulusturmaktadir.

Kat karsilifi insaat faaliyeti, bu tezin ana konusu oldugu i¢cin daha ayrintili

bilgilere diger boliimlerde yer verilecektir.

2.4.Insaat Sektorii

Bu kisimda, ingaat sektoriiniin Tiirkiye ve Balikesir ilindeki durumu hakkinda

bilgiler verilecektir.

2.4.1.Tiirkiye’de Insaat Sektorii

Tiirk ingaat sektorii ve altinda olan sektorler, gectigimiz 30 yil icerisinde ivmeli bir
gelisim katetmekle beraber 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizin ardindan
gelisim gosteren ekonomiden en ¢ok faydalanan sektdrlerden biri olmustur. insaat
sektorii bu siire¢ igerisinde yasadigi yapisal degisimler ile kurumsallasma siireci

igerisine girmis ve bunu hizli sekilde devam ettirmistir.

Insaat sektodrii, kendine bagl sanayi dallarmin biiyiimesi igin destekleyici giic
vermistir. Sanayi ve hizmet alan1 da insaat sektorii icerisindeki gelisime bagli olarak
kendilerini yenileyerek gelistirmislerdir. Konut harcamalarinin ¢arpan derecesinin
yiiksek olmasi, bu kalemdeki yapilan ekonomik faaliyetlerde ve harcamalarda ortaya
¢ikan bir artisin, beyaz esya, mobilya ve ev dekorasyonu gibi konut ile ilgili mallara

olan ihtiyag ve talebin de artisina yol agarak diger sektorlere de ekonomik canlanma
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getirmistir. Insaat sektdriiniin biiyiik bir béliimiinii yerli sermayenin olusturmast,
yiiksek derecede katma deger olusturmasi, isttihdam oraninin yiiksekligi, ilk olarak
imalat sektoriine ardindan diger is alanlartyla siirekli bir aligverisinin olmasi sebebiyle
bayragi en onde tasiyan bir sektordiir. Konut sektorii, insaat sektorli igerisinde yer
aldigindan, gayri safi milli hasila igerisinde yer verilen insaat sektorii verileri ile

kiymetlendirilmektedir (Oztiirk ve Fitdz, 2009: 23).

Ingaat sektdriimiiz yurtdiginda da yaptigi insaat projeleri ile iilkemizden soz
ettirerek miithim bir marka derecesine varmigtir. Tiirk ingaat firmalar1 rekabete agik,
daha giiclii finansman olanaklarina sahip bir sekil gostermekle kalmayip 6zellikle yurt

disinda yaptig1 projelerle tilkemize doviz kazandiran bir sanayi durumuna gelmistir.

2.4.1.1.Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri

Tiirk miiteahhitlik firmalarinca 1972 yilindan 2018 yili Eyliil ay1 sonuna kadar 121
tilke icerisinde iistlenilen 9400'in iizerinde projenin toplam tutar1 371 milyar ABD

Dolar1 olmustur.

Tablo 6.Yillara Gore Tiirk Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri
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Kaynak:Ticaret Bakanhg:

Ticaret Bakanligindan alinan istatistiklere gore, “2012 ve 2013 seneleri arasinda
yurtdisinda yeni alinan projelerin bedeli 30 milyar ABD Dolar1 boyutlarina ulagmis
iken, bu tutar bolgedeki yasanan jeopolitik gelismeler, petrol fiyatlarindaki gerileme
ve Rusya ile yasadigimiz krizin sonucunda 2016 senesinde 14 milyar ABD Dolarina

gerilemistir. Yeni alinan proje tutar1 ise 2017 senesinde 15 milyar ABD Dolari, bu yil
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ise okunu yukariya dogru g¢evirmistir. Yurtdisindaki yeni proje tutari, bu yilin ilk
dokuz ay1 igerisinde 12.4 milyar ABD Dolar ile yukariya dogru yonlenmeye devam

etmistir.”

Yurtdisinda yapilan miiteahhitlik hizmetleri tarafindan en miihim iilke olan Rusya
tagimistir. 2017 senesinde Rusya'da ortalama 2 milyar ABD Dolar1 bedelinde proje
yapilirken, 2018 senesinin ilk dokuz ay1 igerisinde 3.2 milyar ABD Dolar1 bedelinde

12 yeni projeye imza atilmustir.

Enerji fiyatlarinda yasanan yiikselmeler, Tiirk insaat firmalarinin giicli
referanslara sahip oldugu enerji ihracatgisi tilkelerdeki insaat faaliyetine; bunun
sonucunda da Tirk insaat firmalariin s6z konusu iilkelerdeki proje hacmine pozitif
yansidigi ve bu iilkeler o6zelindeki enerji fiyati avantajinin devam etmesinin 6n

goriildigi degerlendirilmektedir (Tiirkiye Mitahhitler Birligi, 2018: 24).

Bu donemde eklenebilecek yeni pazarlar ise Sahra-Altt Afrika, Hindistan ve
ASEAN Bolgesi ile Giiney Amerika iilkeleri igerisindeki potansiyel yatirimlar
yakindan izlenilmektedir. Etiyopya, Fildisi Sahili, Senegal, Kongo, Kamerun, Nijerya,
Tanzanya ve Sudan gibi iilkelerde son senelerde alinan projeler, oniimiizdeki siireg
igerisinde bu cografyalarda daha onemli projeler istlenilip yapilabilecegine yiiz

tutmaktadir.

Diinyada referans kabul edilen ENR'!n verilerine gore, “Gegtigimiz donemde
kiiresel ekonomik belirsizlikten en c¢ok etkilenen sektorlerden biri olarak durgun
seyreden kiiresel insaat pazar1t 2017 yilinda yeniden ivmeyi yukar1 gevirerek %3.1
artisla 482 milyar ABD Dolar1 olmustur. Bilindigi {lizere pazar, 2013 yilinda 544
milyar ABD Dolar1 biiyiikliigiindeyken, iki yil iist iiste %4.1 oraninda azalarak 2015
yilinda 501 milyar ABD Dolar1 ve 2016 yilinda da %6.4 daralmayla 468 milyar ABD
Dolar biiyiikliigiine gerilemisti.”

ENR'!n "Pazarda Geriye Doniis Bagladi" baglikli biiltenine gore, “Diisen petrol
fiyatlar1 ve politik belirsizliklerin etkisiyle son birka¢ yildir durgun bir performans

sergileyen kiiresel insaat sektdriinde biiylime yoniinde gelisme gozlendigi, ancak
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ulusal ve bolgesel zorluklar ile ticaret savagina doniik endiselerin firmalar1 temkinli
davranmaya ittigi ifade edilmistir. Biiltende ayrica, Tiirk firmalar1 tarafindan doviz
kurundaki degisimlerin nakit akisi iizerindeki etkisinin dniimiizdeki donem i¢in endise
yarattiginin dile getirildigi, ENR tarafindan ise, Tiirkiye, Venezuela, Arjantin ve Iran

icin bu kaygilara enflasyonun da eklendigi belirtilmistir.”

“Uluslararas1 miiteahhitlik pazarimin yoniinii yeniden yukariya c¢evirdigi 2017
yilinda Tirkiye performansini biiyiikk 6lgiide koruyarak diinya siralamasinda yine
ikinci sirada yer alirken, pazar payinda bir miktar diislis yasanmistir. Kiiresel insaat
sektoriinde son yillardaki kiiciilmeye ragmen ENR listesindeki Tiirk firmalarinin sayisi
2016 yilinda 40'tan 46'ya ylikselmis olup; bu sayr 2017 yilinda degismemistir.
Listedeki Tiirk firmalarinin toplam pazar pay1 2013 yilinda % 3.8 iken 2014 yilinda %
4.3, 2015 yilinda % 4.6, 2016 yilinda % 5.5 olmus; 2017 yilinda ise bu oran %4.8

olarak gerceklesmistir.”

Tirk ingaat firmalarinin bolgesel olarak gelirlerdeki orani ana pazarlar olan
Ortadogu'da % 9.1 oranindan % 9.7 oranina ulasirken, Asya'da % 7 oranindan % 4
oranina diigmistiir. Afrika'da % 5.1'lik dilim ayni seyrini siirdiiriirken, smirli bir

yiikselisle Avrupa’da bu oran % 6.5 oranindan % 6.8 oranina ulagmustir.

Y1l sonuyla ilgili bekleyisler g6z oniine alindiginda; Rusya ile aramizdaki buzlarin
erimesi iligkimizin normal diizeye gelmis bir yandan enerji fiyatlarindaki yiikselis ve
Sahra Alti Afrika Oncelikli olmak tizere potansiyeli olan pazarlardaki firsatlar
degerlendirildiginde, 2018 yil1 i¢erisinde yurtdisinda alinan yeni projejelerin 20 milyar

ABD Dolari tutarlarina varilabilecegi degerlendirmeye alinmaktadir.

2.4.1.2.Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

2017 yili sonunda insaat sektorliniin Diinya ekonomisi igerisindeki oran1 % 15
olarak tespit edilirken, Tiirkiye icin ise % 9 oraninda gerceklesmistir. insaat sektorii,
iilke ekonomilerinin biiylimesi, devletlerin izledigi politikalar ve yatirim olanaklarinin
etkisiyle cogunluklu olarak gelismekte olan iilkeler icerisinde canlilik yaratiyor. 2025
senesine varildiginda ingaat sektoriiniin toplam sektorler icerisindeki oraninin gelismis

tilkelerde % 10, gelismekte olan tilkeler igin ise % 17 oranina varacagi bekleniliyor.
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Tiirkiye’de insaat sektorii, konut ve altyapr calismalarinin ¢oklugu sebebiyle
ivmeli bir dénemden gecti. Ulkenin en 6nde gelen sektdrlerinden birisi olan insaat;
GSYH igerisindeki % 9’luk orana ek dolayli yoldan etkilesim gosterdigi sektorler ile
ekonomi igerisindeki oranini % 30’a vardiriyor (Dalkilig ve Askin, 2018: 35).

Insaat sektorii icerisindeki reel ivmelenme, 2018 yilinn ikinci ¢eyrek boliimiinde
ivmeli bir diislis yasayarak %0.8 oranina diismistiir. Sektorii meydana getiren
calismalarin biitlinsel katma degeri, zincirlenmis hacim endeksine gore 33 milyar 150
milyon TL olmustur. Gegen senenin ayni donemlerinde %6.8 oraninda biiyiimiis olan
sektor igerisinde yasanan ani gerilemenin, doviz kurlari, enflasyon oranlar ve faiz
oranlart Oncelikli olmakla beraber makro ekonomik verilerdeki negatif tablo ile
yatirim istegindeki azalmadan kaynaklandigi sonucuna varilmaktadir. Bu siireg
icerisinde faaliyetlerdeki azalmanin yaninda finansmani mal etme tutarlarindaki
goriilen artiglar, insaat sektoriinde nakit akislarini negatif sekilde etkilemis; insaat

sektorii igerisindeki istihdam oranindaki diisiis devam etmistir.

Tablo 7.insaat Sektorii Temel Gostergeler

017-2LC. 2018- 2.C. Degisim (%)

GSYH Blyime (%) 5.7 5.2

Insaat Sektdrl Bayume (%) 6.8 08

Gayrimenkul Sektdrd Biyame (%) (ilk yar) 14 0.2

Yapi Ruhsati Sayisi (adet) 643.728 349,985 461
Yapi Kullanim Izin Belgesi Sayisi (adet) 389.627 397.120 19
Konut Satilan (ilk yarryl kimile) 97579 127.327 305
Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) 186 19 54
Konut Kredisi Faiz Oranlar (% aylik ortalama) 1.07 210 95.3

Kaynak:Tiiik

2017 senesinin Haziran ay1 sonunda %1.4 ilerleme yasayan gayrimenkul
sektoriiniin ise 2018 senesinin haziran ay1 sonunda yillik olarak %0.2 ilerleme

yasamistir.
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2017 ve 2018 yillar1 konut satiglar1 Tablo 8’de toplu olarak asagida verilmistir.
Tablo 8.Konut Satislar

2018 2017 | Degisim (%)

Ocak 97 019 95 389 1.7
Subat 95 953 101 468 5.4
Mart 110 905 128 923 -14.0
Nisan 103 087 114 446 99
Mayis 119 655 116 558 2.7
Haziran 119 413 97 579 224
Temmuz 123 878 115 269 69
Agustos 105 154 120 198 -12.5
Eylil 127 327 140 298 9.2
Ekim 122 282

Kasim 122 732

Aralik 132972

9 Aylik Toplam | 1002 391 | 1030 728 2.7
Yilhk Toplam - | 14009 314

Kaynak:Tiik

2018 Eyliil ay1 sonu itibariyle Tirkiye’de toplamda 1.002.391 konut alinip
satilmistir. Toplam olarak konut satis1 senenin eyliil ayma kadar olan bdliimiinde bir
onceki senenin eylill ay1 sonuna gore % 2.7 geriye gitmistir. Konut satiglar1 senenin
Mayis ve Haziran aylarinda yasanan pozitif egilim, faiz oranlarimin ve fiyatlardaki
iskonto kampanyalarinin yapilmamaya baslanmasinin ardindan tersine bir yon ¢izmis;
toplam yapilan satiglarda Agustos ve Eyliil aylar icerisinde gectigimiz senenin ayni

aylarina gore %12.5 ve %9.2 oraninda gerilemistir.

2018 yilinin ilk ¢eyreginde; konut ve is yerlerinde satin alma ve kiralamalarda
diisiis yasadi. Konut satiglart senenin ilk ii¢ ay1 icerisinde diisiis yasadi, kredi faiz
oranlarinin artis1 da konut almaya olan talebi diisiirdii. Konut kiralamalar1 disindaki
bina kiralamalar1 biiyiik oranda diisti. Doviz kularinda yasanan yiikselmeler de

kiralamaya olan istegin diismesine sebep oldu.

Yeni olarak yapilan ingaat projeleri orani diistii. Mevsimselligin etkisiyle birlikte

yapilamakta olan ingaat isleri, beklenilenin altinda meydana gelerek sinirli bir oranda

19



ivmelenme gosterdi. Yeni alinan projelerin sayisi diistii ve insaat sektorii igerisindeki

islerde gerileme meydana geldi.

Insaat firmalarinin sermayeye olan ihtiyac1 yiikseldi. Insaat firmalari, yeni sene
icerisinde mali olarak iic sekilde problemler yasadi. ilki insaat maliyetlerinin artist
konut satis tutarlarina tam olarak yansitilamadigl i¢in karlilik oranmmin git gide
diismesine sebebiyet verdi. Satiglarin diismesi nakit akisini yavaslatti. Banka kredileri
verilirken bankalarin zor sekilde kredi verdigi goézlendi. Bu nedenle firmalarin

sermayeye olan ihtiyaci arttik¢a firmalarin cogunlukla takas yontemine gittigi gortildii.

Kamunun yaptigi insaat yatirimlarmin devam ettigi fakat yapilan ddemelerde
miihim bir yavaslama yasandig1 gézlemlendi. Ingaat sektérii icerisinde yapilan 6deme

ve alinan tahsilatlarda, vadelerin uzadigi gézlemlendi.

2.4.1.3.Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari

Sermaye piyasasinin 1980°li yillarda gelismeye baslamasinin sonucunda insaat
sektorliniin  kurumsallagmaya gitmesi ve buna bagl olarak fonlarin yonetimi
asamasinda da kurumsallasmaya dogru gidilmistir. Ilgili kanunlarin zamanla
hazirlanmasiyla beraber reel sektor olan insaat ile finansal piyasalar arasinda iliskiler
meydana getirilmektedir. Bunlarin gelisiminde GYO’lar 6nemli kuruluslardir.
GYO’lar 1960 yilinda ilk olarak ABD’de meydana gelmis, sonrasinda tiim diinyada
etki gostermis yatirim kurumlaridir. Bugiin itibariyle 36 iilke icerisinde bir¢ok GYO
rejimleri mevcuttur. Kiiresel yatirim fonlari, en ¢ok GYO’lara yatirrmda bulunmay1
tercih ederler. Ciinkii, GYO’lar; seffaf, kurumsal, denetlenebilir sekildedir ve hepsinin

portfoylinde bulunan tasinmazlarin degeri tespit edilebilir.

Tiirkiye’de 33 tane GYO mevcutdur. Borsa Istanbul’un performansi
degerlendirildiginde 2018 senesine 117.524 puandan acilis yapmistir. GYO endeksi de
ilk li¢ aylik donemde 44.515’den baslayarak devamini ilk ii¢ aylik donemin sonunda
42.609 puan olarak kapatmistir. GYO piyasa degeri verileri 2017°nin son li¢ aylik
dénemi bazinda agiklanmistir. GYO adeti 33, Tiirk Liras1 bazinda degeri 26,9 Milyar
TL, Dolar bazinda degeri 7,12 milyar ile 2017 senesinde, 2016 senesinin ayni

donemine gore ufak bir oraninda da olsa ivmelenmistir.
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Tirk Kanunlarma gore “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1” Sermaye Piyasasi
Kanunu ¢ergevesinde tanimlanmis kurumlardir. Buna gore, “Diizenlenen gayrimenkul
yatirim ortakliklari, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulabilen
ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna

tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasasi kurumlaridir.”

2.4.1.4.Insaat Sektoriiniin Biiyiimeye Etkileri

Oniimiizdeki siirecte devam eden biiyiik dlgekli kamunun yaptigi yatirnmlar ve
kentsel doniisiimiin insaat faaliyetlerini desteklemeyi siirdiirmesi beklenmektedir. 29
Ekim Cumhuriyet Bayrami'nda agilan 3. Havalimanm1 ve yapim siireci devam eden
Canakkale Kopriisii gibi biiyiik yapitlar, bir yandan birgok il icerisinde agilis1 yapilan
entegre saglik merkezleri, kamu-6zel isbirligi modeli ile Tiirkiye Miiteahhitler Birligi

tarafindan hayata gecirilmeye devam etmektedir.

Diger yandan, yiiksek finansman ihtiyaci duyan altyap1 projelerinin gidisati
agisindan piyasa kosullari bilyiikk onem arz etmektedir. Jeopolitik risklerde yasanan
artis egilimi, doviz kurlarinin yiikselmesi ve faiz oranlarinda yasanan artis sektordeki
maliyetleri arttirmistir. Eyliil ay1 igerisinde sektorlerde yasanan giiven kaybinin en
serti insaat sektoriinde gozlenmis; mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii
giiven endeksi bir Onceki ayda 68,8 oranindayken Eylil aynda % 16.7 disis

gostererek % 57.3 degerine gerilemistir.

Sektor igerisindeki borgluluk oranlar1 yiikselmis durumdayken, Oniimiizdeki
donemde de  diinya genelinde daralan likidite sartlar1 tiizerinden bor¢lanma
maliyetlerinin yiikselecegi tahmin edilmektedir. Ayrica biiyiimeye biiyiik oranda katki
veren s0z konusu yatirnmlarda, doviz kurlarinda gerceklesen yiiksek artislarin
meydana getirdigi ek maliyetler agisindan kur riski unsuru olugsmaktadir. Yapim isleri
yapilirken daha cok ihtiyag duyulan ¢imento, akaryakit, demir, bitiim, boru gibi
malzemelerin fiyatlarindaki son iki senede yasanan artiglarla beraber doviz kurlarinda
yasanan tahmin edilemeyen ylikseligler sebebiyle insaat firmalar1 ciddi maddi

sikintilar igerisinde olduklarini belirtmektedir.
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Ekonominin genel durumu tim diinyayr etkiledigi gibi Tiirkiye’nin de insaat
sektorliniin performansint dogrudan etkileyerek diisiirmekte; ingsaat sektorii yapisal

anlamda ekonomide yasanan gelismelere carpan etkisiyle tepki gostermektedir.

Biiylime istatistikleri géz oniline alindiginda; daha oncelerde ekonomide yasanan
biiyiimenin ingaat alanindaki biliylimeye olan paralelliginin kayboldugu gdzlenmistir.
Tiirkiye devam eden sliregte sanayi ve tarim alanindaki yatirimlara oncelik verirken,
altyapida yapilan yatirimlarin devam etttirilmesi; yasanan gecis siirecinin dengeli bir
sekilde ve tilkemizin istihdam sorununun ¢6ziilmesinde énemli bir rol oynayan ingaat
alanin1 destekleyerek yapilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir (Tirkiye Miitahhitler
Birligi, 2018: 20).

2.4.1.5.Tiirk Insaat Sektoriiniin Istihdama Etkileri

Istihdam, ekonomide yasanan biiyiime ile paralel iliskide olup ona gore
dalgalanma gostermektedir. Fakat son senelerde yasanan GSYH’da biiylime gostermis
tilkelerin bazilarinda istihdam istenilen seviyelere gelmemistir. Diinya genel
ekonomisinde yasanan biiyiime hizindaki gerileme 2013 senesinden itibaren ciddi
sekilde hissedilmeye baslanmistir. Ancak 6zellikle yasanan 2008 krizi sonrasinda Tiirk
ekonomisi istihdami arttirarak iyi bir donem gecirmistir. 2005-2018 seneleri arasinda
isgiiciiniin en ¢ok istihdam ettigi alan hizmet sektorii olmakla beraber bunu insaat,

sanayi, tarim alanlar1 izlemistir (Kog, Kaya, Senel, 2017: 644).

Insaat sektorii, dogrudan ve dolayl olarak 170 tane sektorii etkilemektedir. Insaat
sektoriiniin toplam istihdam igerisindeki orani 2005 yil1 sonunda % 5.6 diizeyindeydi.
2016 yil1 sonunda bu oran % 7.3’e ulasti. Sektoriin istihdama olan katkis1 mevsimsel
yasanan etkiler ile en yiiksek oranlara yaz aylarinda ulasiyor. 2017 yilinda Tiirkiye’de
istihdam1 gerceklesen toplam 28 milyon 828 vatandasin 2 milyon 57 bin’i ingaat

sektorii isgliclinden olusuyordu. Bu say1 toplam istthdamin % 7.1’ini olusturuyordu.
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Tablo 9. Toplam Istihdam ve Insaat Sektorii Verileri

Yillar Tarim Disi insaat Sektari/ kisi ingaat SektdriifTanm
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 16.224.000 1.297.000 F,.94%
2010 17.082.000 1.442.000 B8,44%
2011 18.079.000 1.512.000

8,36%
2012 19.080.000 1.647.000 8,63%
2013 19.755.000 1.7532.000 B.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 B,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: Tiiik Hane Halki Isgiicii istatistikleri

OECD 2017 senesi istatistiklerine gore Tiirkiye issizlik oraninin en yiiksek oldugu

ilkeler arasinda gosteriliyor.

2.4.1.6. Konut Satislar

Gayrimenkul sektoriiniin igerisinde yer alan konut alt sektorii, diger gayrimenkul
cesitlerine gore konut satislar1 sosyal ve ekonomik yonden 6nemli bir degere sahiptir.
Konut satiglar1 bircok degiskenden etkilenen bir yapidadir. Ekonomik degiskenlerin
yaninda davranissal degiskenler tarafindan da etkilenmektedir. Durumun farkliligina
gbre yatirim yapacak olan kisi ve kurumlarin “rasyonel” davranislar1 da farkliliklar

yaratabilir.

Konut satislarinda tiiketicilerin (veya yatirrmcinin) konut alma siirecinde kararini
belirleyen degiskenlerin basinda konut fiyat1 ve bor¢lanma faiz oranlar1 gelmektedir.
Hem satis hem de alis igeren konut sektoriinde faiz oranlar1 ve risk ongoriilebilirligi

olduk¢a O6nem arz etmektedir. Finansal kesimler sisteme siirekli fon aktariminda
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bulunmaktadir. Fakat, kredi veren bankalar i¢in kredilerin geri 6deme sisteminin
risklilik anlaminda st seviyelere ¢ikmamasi gerekliligi de ortadadir. Tiirk bankacilik
sistemine ve finans kesimine gelen yasal diizenlemeler ve uygulamalar sonucunda

(diger yandan igsel bilgi birikimleriyle de) risklerini yonetebilir durumdadirlar.

Yukarida ifade edildigi gibi degiskenlerin en Onemli etkisi konut satis
fiyatlarindadir. Konut satis fiyatlar1 bir gok modern ekonomi igin artik lokomotif bir
gosterge seklinde kullanilmakta ve gelisimin ne diizeyde saglikli bir sekilde
gerceklesip gerceklesmedigini kestirmek ve ekonomik biiylime rakamlari iginde takip
edilmektedir. Konut satis fiyatlar1 ve buna bagli olan alt kirilimlar bir ¢ok sektorde de

dogrudan ve dolayl etki gostermektedir (Eskinat, Tepecik, 2012: 33)

2.4.2.Balikesir’de insaat Sektorii

Bu kisimda Balikesir hakkinda genel bilgi, Balikesir’de insaat cesitleri,
Balikesir’de konut arz-talebi ve Balikesir’de konut fiyatlar1 ile ilgili bilgiler

verilecektir.

2.4.2.1.Balikesir Hakkinda Genel Bilgi

Balikesir, diinya iizerinde bulunan Tiirkiye Cumhuriyeti'nin yedi bolgesinden
Marmara Bolgesi’nde bulunmaktadir. Ayrica topraklarinin belli bir kismi Giiney
Marmara Boliimii'nde, topraklarmin  diger bir kismi ise Ege Bolgesi'nde yer
almaktadir. Genel olarak bakildiginda kiyist oldugu denizler Marmara ve Ege
Denizidir. Tiirkiye genelinde ise iki deniz ile baglantisi olan yalnizca alt1 sehir vardir.
Yillara gore bakildiginda Balikesir’in 2019 niifusu, tahmini sonuglara gore
1.232.150’dir. Balikesir niifusuna 2018 yilina bakildiginda ise veriler 2018
icin 1.226.575 sonucunu vermektedir. 2018 yilinda ki niifus dagiliminda bu oran
612.738 erkek ve 613.837 kadindan olusmaktadir. Bu niifus yiizde veriler olarak
%49.96 erkek, %50.04 kadin seklinde hesaplanmistir. Veriler niifusun yillara gore

arttigin1 géstermektedir.

Ege Denizi ve Marmara Denizi’ne kiyisi bulunan bolgede ayn1 zamanda Tiirkiye’ye

ait Canakkale Bogazi’ni kapsayan Bolgenin, topraginin bulundugu kitalar vardir.
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Bunlar Asya ve Avrupa kitalaridir. Bu bdlgenin; Bati yoniinde Eskisehir, Bursa ve
Bilecik bulunmaktadir. Kuzey yoniinde Tekirdag, Edirne ve Kirklareli bulunmaktadir

ve giiney bolgesinde Manisa, Usak, Kiitahya, Izmir, Afyon bélgeleri vardir.

Bolgede bulunan altyap: ulasim alaninda incelendiginde altyapisi, Istanbul, Bursa,
Izmir karayolu ulagimi agisindan énemli merkezlerindendir. Aynmi zamanda bu illerin
kendi aralarindaki etkilesimini saglamaktadir. Bu illerin genel 6zellikleri arasinda
hizmetler ve sanayi sektorlerinde uzmanlagmis olmalar1 yer almaktadir. Bu durumda
bolgenin lojistik sektoriinde, mal ve hizmet alanlarindaki isleyisleri ve gegisleri

yonlendirdigi ve yonettigi bir temele sahiptir.

Bursa-Balikesir-izmir giizergahi Tiirkiye TEM yol aginin Bolge sinirlarmin iginde
bulundugu bir parcasidir. Bolgenin gelismesi i¢in daha fazla kamu yatirnm projeleri
bulunmaktadir. Bunlar ~ Gebze-Orhangazi-izmir ve Kinali-Tekirdag-Canakkale-

Balikesir  Otoyolu  projeleri  gibi  biliyik  o6lgekli kamu  yatirimlaridir.

Bolge’nin ekonomisinde 6n plana ¢ikan sektdrler, turizm, madencilik, tarima
dayali sanayi, tarim ve hayvanciliktir. Yenilenebilir enerji sektorii son zamanlarda
biiyiilk 6nem tasimaktadir. Bu durum son zamanlarda ¢ok daha iyi fark edilmistir.
Bolge yenilenebilir enerji sektoriiyle ilgili yiiksek potansiyele sahiptir. Cografi sekiller
bolgenin ekonomisi, ge¢im kaynaklari, ulagimi, kiiltiirii gibi bir¢ok alani etkilemistir.
Bu bolge geneline daha ¢ok tarim ve hayvancilik yayilmigtir. Ancak sanayi de bu
bolgede bulunmaktadir. Sanayi bolgenin kuzeyinde bulunan Bandirma-Biga
cevresinde gelismistir. I¢ kesimlerde madencilik ve ormancilik énemli bir gegim

kaynagidir. Turizm i¢in ise Edremit Korfezi 6nemli yerlerindendir.

Dort adet milli parki bulunmaktadir. Bu milli parklarin iki tanesi tarihi, iki tanesi
dogal milli parklardir. Dogal ve tarihi degerleri olduk¢a fazladir. Bo6lgenin geneline
ayrica koruma alanlari ve sit alanlart yayilmis durumdadir. Ekolojik dengeyi
sarsmayacak ve olumsuz etkilemeyecek sekilde planlanilmasi gereken sanayi ve
madencilik sektorli de bulunmaktadir. Bulunan bu sektorler bolgede hizli gelismeler

gostermektedir. Ayn1 zamanda bolgenin ekonomisi i¢in 6nemli sektorlerdir.
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Cogu il¢ede yenilenebilir enerji kaynaklart olan, jeotermal, giines, ve riizgar,
biyogaz gibi enerji tiretimleri yapilmaktadir. EKipman ve makina yenilenebilir enerji
sektoriinde kullanilmasi yoniinden 6nemlidir ve de bélgede tiretimi yayginlagsmaktadir.
Bolge iki denize de kiyisi olan termal turizm, kiltiir ve tarih turizmi, eko-turizm ve

kiyt  turizmi  bakimindan pek ¢ok  Onemli glic  bulundurmaktadir.

Biiytliksehir statiisii kazandigr kanun 6360 Sayili Kanundur. “’10’un Farki”,
“10’nun Yildiz1” sloganlari ile hak ettigi yeri almak igin 2014-2023 Stratejik Eylem
Planini hazirladi. Bu slogan plani sehrin ve bolgenin hesaba, potansiyeline, rakama ve

cesaretli ongoriilere, gerceklerine dayaniyor.

Hizla gelismeye devam Balikesir’de yeni projeler hayata geciriliyor. Bolgede
tamamlanan, devam eden ve planlanan pek ¢ok proje bulunuyor. Sehirde devam eden
baslica projeler ise soyle; Cay Deresi Rekreasyon Alani, Fuar ve Kongre Merkezi,
Ayvalik Kruvaziyer Limani, Tuzla Marina, Bandirma OSB. Bélgede planlanan
projeleri ise sOyle siralayabiliriz; Balikesir Toplu Konutlar, Cayderesi-Camlik

Teleferik Hatt1.

2.4.2.2.Balikesir’de insaat Cesitleri

Balikesir’de genelde birinci sinif ve ikinci smif kismen liikks ve ticiincii sinif

ingaat ¢esiti yapiliyor. Bu ingaatlar genel olarak kat karsilig1 ve kismen diger sekillerde

yapiliyor.

Arsaya ne kadar ev yapilabilecegi TAKS ve KAKS oranlarina gore
hesaplaniyor. TAKS, arsa {izerinde yapimi olacak yapitin taban oturum alaninin arsaya
orani olarak tanimlaniyor. TAKS oranlari, 0.10 — 0.15 — 0.40 — 0.50 — 0.60 — 0.80
araliginda degisebiliyor. KAKS ise; Kat alan1 kat sayisi1 olup, KAKS, bir arsaya
yapilabilecek toplam net ingaat alanini belirler. Insaatina baslanacak olan yapmin
biitiin katlarindaki alanlar1 toplaminin parsel alanina orani kaks sayisin1 ortaya ¢ikarir.
KAKS oranlar, 0.20 - 0.30 - 0.40 -1.0-1.5-2.0 - 2.07 — 2.5 — 3.0 oranlar1 olarak
siralantyor. TAKS ve KAKS oranlar1 tapu belgesinde yer almiyor. Bu oranlar
tasinmaz malin baghh oldugu belediyeden alinacak imar durumu belgesinde

goriilebiliyor.
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Ornegin; sahip olunan arsanin 500 metrekare, KAKS'm 1.5 ve TAKS"n 0,20
oranda olduklarini diistinelim. Bu kosullarda; KAKS: 1.5 x 500 = 750 metrekare. Buna
gore toplam 750 metrekareden fazla insaat yapilamiyor. TAKS: 0,20 x 500 = 100
metrekare. Buna goére taban alani 100 metre kareden kiigiik olamiyor. Yani 100

metrekare dairelerden olusan toplam: 750/100=7.5 katli bir bina yapilabiliyor.

Balikesir merkez mabhallelerinde kat izinleri TAKS ve KAKS oranlarina

bakilarak genel olarak asagidaki gibidir.

® Bahgelievler, Plevne ve 52 Evler Mahalleleri genelde ii¢ ve dort kat cadde
tizerileri bes Kat.

e Pasaalan1 Mahallesi genelde 4 kat kismen 3 ve 5 kat da verilebiliyor.

e Sakarya, Dinkgiler, Gaziosmanpasa, Giindogan 2, 3 ve 4 kat.

® Hasan Basri Cantay Mahallesi genelde 3 Kkat.

® Maltepe ve Toygar Mahalleleri genelde 3 ve 4 kat.

e Kuvay-i Milliye Mahallesi genelde 2 kat kismen 3 ve 4 Kat.

2.4.2.3.Balikesir’de Konut Arz-Talebi

Balikesir’de 2018 yili1 sonunda toplam sahis miiteahhit 2491, limited sirket
olarak 1417, anonim sirket olarak 124, kollektif olarak 3, adi ortaklik olarak 60, ortak
girisimcilik olarak 2, kooperatif olarak 39 ve toplamda 4136 adet insaat yapan firma
ve sahis vardir. Bunun yaninda 2018 y1li sonunda gegici olarak 2282 adet miiteahhitlik
yapmayip kendi arsasina 500 metre kareyi ge¢meyecek sekilde insaat yapan kisi

vardir. Bu gecici olarak ingaat yapan kisiler bes senede bir bunu tekrarlayabilirler.
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Tablo 10. Tiirkiye ve Balikesir’de Toplam Konut Satis Sayilari

Tiirkiye Balikesir
2013 1.157.120 22234
2014 1.165 381 23302
20135 1.289.320 26.292
2016 1.341. 4353 27666
2017 1409314 28250

Kaynak: Tiiik

Balikesir’de 2014 yilinda 12.992 adet, 2015 yilinda 11.828 adet, 2016 yilinda
14.259 ve 2017 yilinda 14.756 adet konut iretilip satilmistir, yapilan diger satiglar

daha Once tretilmis konutlarin satisidir.Yapilan bina sayis1 ise 2014 yilinda 3.703

2015 yilinda 3.027, 2016 yilinda 3.059, 2017 yilinda 3.193 adet bina tiretilmistir.

Balikesir’de en ¢ok Plevne, Bahgelievler, Pasaalani, Toygar ve 2. Sakarya
Mabhallelerinde insaatlar yapilmaktadir. Vicdaniye ve Cay Mahalleleri ise kentsel
doniistimiin en yogun oldugu mahallelerdir. En ¢ok deger kazanmasi beklenilen
mahallelerde bu mahallelerdir. Balikesir’de iki adet toki konutlari bulunmaktadir.

Onun disinda yapilan 6zel insaatlarda toplu konut ve sitelesme heniiz yaygin degildir.

2.4.2.4.Balikesir’de Konut Fiyatlar:

Ekonomisi; sanayi, tarim ve turizme dayanan Balikesir’de Altieyliil, Ayvalik,
Balya, Bandirma, Bigadi¢, Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gomeg, Gonen,
Havran, Ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk
olmak tizere toplam 20 il¢e bulunuyor. Bu ilgelerden Ayvalik, Bandirma, Edremit,
Erdek, Burhaniye, Génen ve Marmara deniz turizminde &n plana g¢ikiyor. Kiy1
seridinde olmasiyla hem yerli hem de yabanci turistlerin yaz aylarinda ziyaret ettigi
sehirlerden Balikesir, son yillarda konut fiyat artisiyla adindan soz ettiriyor.Yazlik

evlerin ilgi gordiigii sehirde yeni projeler artiyor.
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Tiirkiye Is Bankasi’nin destegiyle hazirlanan REIDIN Emlak Endeksi Agustos
2018 Raporu'na gore, “Tiirkiye’nin 68 sehri igerisinde gecen aya gore satilik konut
fiyatlar1 en ¢ok Balikesir’de artti. Tiirkiye genelinde 68 sehrin tamamin1 kapsayacak
nitelikteki Tirkiye Satililk Konut Fiyat Endeksi’nde (TR-68) Agustos ayinda bir
onceki aya gore ise yiizde 0.33 oraninda; gegen yilin aynt donemine gore ise yiizde
13.35 oraninda artis gerceklestirdi. Agustos ayinda Balikesir’de metrekare basina
konut satis fiyatlar1 % 2.26 oraninda artt1 ve Balikesir fiyatlarin en ¢ok yiikseldigi

sehir oldu.”

Bolge Raporu veri sonuglarina gore, “Balikesir satilik konut piyasasinda son bir
yilda satilik konut fiyatlar1 % 2.04 oraninda artis gosterdi. Balikesir sehrinde ortalama
konut metrekare fiyatlar1 2 bin 7 TL olurken, konut yatirim geri doniis siiresi 22 yil
olarak hesaplandi. Balikesir satilik ev fiyati ortalama 100 metrekare i¢in 150.530 TL
ile 250.900 TL arasinda degisirken, ortalama konut satig fiyat1 200.707 TL olarak
gerceklesti.”

Bolge Raporu verilerine gore, Balikesir kiralik daire fiyati ortalama 100 metrekare
icin 566 TL ile 943 TL arasinda degisirken, ortalama kira fiyati 754 TL olarak

gosteriliyor.

Balikesir’in en ¢ok degerlenen ilgesi Altieyliil ilgesi oldu. Balikesir’in en kalabalik
ikinci ilgesi Altieyliil, satilik konut fiyatlarinin en ¢ok artti1 yerlerin basinda geliyor.
Altieyliil’de son bir yilda satilik konut fiyatlart % 1.71 artti. Altieyliil ilgesinde
ortalama konut metrekare fiyatlar1 2 bin 274 TL olurken, konut yatirim geri doniis
stiresi 22 yil1 buluyor. Altieyliil’de satin alinan 100 metrekarelik bir konutun ortalama

fiyat1 170.582 TL ile 284.300 TL arasinda degisiyor.
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3. KAT KARSILIGI INSAAT FAALIYETI SURECI

Kat karsiligi insaat faaliyetinin vergilendirilmesi ve muhasebelestirilmesi
islemlerinin saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in, kat karsiligi ingaat faaliyeti

siirecinin agiklanmasi yararli olacaktir.

[k olarak Miiteahhit Yetki Belgesi alinmasi zorunludur. Miiteahhit Yetki Belgesi
olmadan kat karsilig1 ingaat faaliyetine baslanamaz. Bunun i¢in Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na bagvuruda bulunmak gerekmektedir. Miiteahhit Yetki Belgesinin iicreti,
2019 yil1 i¢in 2.500 liradir. Daha sonra insaat firmasi ile arsanin sahibi arasinda Kat
Karsihig1 Ingaat Yapim Sozlesmesi yapilmasi zorunludur. Bu karma sozlesme taraflar
arasinda hazirlanip noter huzurunda yapilmak zorundadir. Daha sonra Yapi Ruhsati
alinarak ingaata baglanir. Yap1 Ruhsatini almak i¢in belediyelere ve valilige basvuru
yapilir. Yap1 Ruhsati alinmadan harfiyat islemlerine dahi baslanamaz. Yapi Ruhsati
alindiktan sonra SGK dosyasinin agilmasi gerekmektedir. Tiizel kisiler i¢in bu iglem
otomatik sekilde yapilmaktadir. Tiizel kisiler disindakiler isyeri tescili icin SGK’ya
basvuru yapmak zorundadir. Daha sonra Arsa Payr Temlik Islemi yapilmaktadir. Bu
temlik iglemi arsa sahibinin arsasindan, yapilan sézlesmedeki oran kadar miiteahhite
yaptig1 devir islemidir. Bu devirde satis tutart sifirdir. Clinkii gergekten bir satis s6z
konusu degildir. Bu bir trampa yani takas islemidir. Sonrasinda Kat Irtifakinin
kurulmast gerekmektedir. Kat irtifakinin yapilabilmesi igin ingaatin temel stii
vizesinin yapilmis olmasi gerekmektedir. Birden fazla yapilan bagimsiz boliimlerin
numaralandirilarak, arsa sahibi ve miiteahhit arasinda paylastirilip Kat Irtifaki Tapusu
olarak alinmaktadir. Son olarak Yapi1 Kullanim Belgesinin alinmasi gerekmektedir.
Yap:1 Kullanim Belgesi binanin icinde yasayacak olan kisilerin can ve mal
giivenliginin saglanmasi igin gereken biitiin prosediirlerin gergeklestirildigini gosteren

bitmis insaatin belgesidir (Turanli, 2008: 142).

Kat Karsilig1 insaat Faaliyeti Siireci, alt basliklarda ayrintili bir sekilde asagida

anlatilacaktir.
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3.1.Miiteahhit Yetki Belgesi Alinmasi

Ingaat faaliyetlerinde, yapi miiteahhitligi yetki belgesi alma zorunlulugu
01.01.2012 tarihinden itibaren uygulanmaya baslanmistir. insaat firmalariin kayitlar:
ile santiye sefleri ve calisma izinli belgeli ustalar tizerine yonetmelik 27787 sayili

16.12.2010 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanmustir.

Bu yonetmeligin 5. Maddesine gore “Yap1 ruhsatina tabi biitiin yapilarin bir yap1
miiteahhidinin sorumlulugu altinda insa edilmesi, her miiteahhidin bir yap1 miiteahhidi
yetki belgesi numarasi almasi, bu numaranin yapi ruhsatinda, yapi kullanma izin

belgesinde ve yapim isleri sozlesmelerinde kullanilmasi esastir.”

Arsa maliki ile insaat firmalar1 aralarinda yaptiklari kat karsiligi insaat
sO0zlesmesini noter huzurunda imzalarken insaat firmasinin yetki belgesi sarti aranir.
Insaat firmasi insa faaliyetlerine adim atmadan 6nce noter huzurunda santiye sefligi
mukavelesi yapmak mecburidir. Bu sozlesmede de miiteahhitlik belgesi mecburidir.
Karsit bir durumda noter huzurunda mukavele imzalanamaz. Belediye kat karsiligi

ingaat mukavelesi ve santiye sefligi s6zlesmesi olmadan ruhsata onay vermemektedir.

Yonetmeligin 6. Maddesine gore “Yapi miiteahhitligi yapmak iizere yetki belgesi
numarasi almak isteyen gercek ve tlizel kisi Yap1 Miiteahhidi Yetki Belgesi Numarasi
Basvuru Formunu doldurup imzalar. Yap1 miiteahhidi gercek kisi ise kayith oldugu
meslek odasindan miiracaat yili icinde alinmig kayit belgesinin ash veya Miidiirliikge
onaylt Ornegini, tlizel kisi ise meslek odasina kayit belgesi ile birlikte sirket
sO0zlesmesinin yayimlandig1 Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi aslin1 veya Miidiirliikce ya
da ilgili Sicil Memurlugunca tasdik edilmis suretini Form ekinde Miidiirliige verir.”

Bu miiracaat, elektronik imza usulii ile de yapilabilir.

Yetki belgesi numarasi miiracaati i¢in istenen belgeler:

e Dilekge
e Yap1 Miiteahhidi Yetki Belgesi Numaras1 Bagvuru Formu
e Faaliyet belgesi ash

e Ticaret sicil gazetesi asli veya onayl1 fotokopisi
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e Vergi levhasi

e Yetki belgesi harci

Yap1 miiteahhitligi yetki belgesi i¢in Cevre Sehircilik Il Miidiirliigiine miiracaat
edilmelidir. 2019 yil1 harg bedeli 2.500 TL dir. Istenen belgelerin asillari ile birlikte cd
ortaminda da jpeg olarak taratilmasi ve odenen har¢ bedeli dekontu ile birlikte

miiteahhit yetki belgesinin alinmas1 miimkiindiir.

Arsa sahipleri miiteahhitlerini, miiteahhitler de yaptig1 ingaat faaliyetlerini yetki

numarasi ile http://yambis.cevresehircilik.gov.tr// adresinden sorgulayabilmektedir.

Arsa sahiplerinin gegici yetki belgesi numarasi alarak insaat yapmasi
mimkiindiir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ nin 16.12.2010 tarihli 27787 sayil1 Yap1
Miiteahhitlerinin kayitlar1 ile santiye sefleri ve yetki belgeli ustalar hakkinda
yonetmeligi 5. maddenin 2. fikrasinda “Tek parselde bir bodrum kati disinda en ¢ok
iki katli ve toplam yap1 insaat alan1 500 m*’yi gegmeyen yapilarin, yapr miiteahhitligi
ile ilgili olarak mevzuatta dngoriilen biitiin sorumluluklar yap1 sahibince iistelenmesi
kaydiyla, ayrica miiteahhit ve santiye sefi bulunmasi sarti aranmaz. Ancak sadece 0
yapim iginde kullanilmak ve bes y1l i¢inde bir defaya ve tek bir yapiya mahsus olmak

lizere, yapi sahibine gecici olarak yetki belgesi numarasi verilir.” denilmektedir.

3.2. Kat Karsih@ Insaat Yapim Sézlesmesi

Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi; arsaya sahip olan kisinin, arsa iizerinde
ingaat yapilarak bina elde edilmesi karsiliginda, arsasinin belirli paylarinin
miilkiyetini, arsa sahibi ve miiteahhidin (veya yiiklenici) karsilikli anlagsmalarina gore,
binanin so6zlesmede anilan kisimlarinin verilmesi karsiliginda, ingaat firmasina
vermeyi lstlenmesiyle olusan ve taraflar1 birbirine karsi sorumlu ve borg¢lu kilan

sozlesmedir.

Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi; “Eser Sozlesmesi” ve “Gayrimenkul Satis Vaadi

Sozlesmesinden” olusan ¢ift tipli “karma” bir mukaveledir.

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesini, iki taraf noter huzurunda yapmaktadir.

Uygulamada s6zlesme, Noterler tarafindan degil taraflarca hazirlanmaktadir.
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Kat Karsih@ Insaat Soézlesmesi, her iki tarafinda haklarmi korumak amaciyla

yapilmaktadir. Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin bir takim 6zel kosullart mevcuttur.

Arsalarin tevhidi, buna bagh olarak imar durumunun degismesi, yola terkle ilgili
zorunluluklarin ortaya ¢ikmasi, taraflardan herhangi birinin kendine ait olan kismin1 3.
kisilere vermesi ya da satmasi, kanun degisiklikleri ve taraflarin fikir/karar
degistirebilmesi gibi hususlardan dolay1, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi tiim haklari
koruma altinda tutar ve siire¢ igerisinde taraflar i¢in yukarida sayilan bazi

degisikliklere ugrar.

Tablo 11. Kat Karsih@ insaat Sézlesmesinde Dikkat Edilecek Hususlar

o Kat karsilifi ingaat sézlesmesinin vapilabilmesi ve sézlesmenin
uvgulanabilmesi icin dncelikle insaat vapilacak arsatnin, iizerine insaat

vapilmaya misait olmasi gerekmektedir.

o Insaatin  vapilacadi arsaya sozlesmede kararlastinlan miktarda
bagumsiz béliim msasimin da miimkiin olmasi gerekmektedir.

* Sbzlesmeye konu insaatin baglavabilmesi, insaat projesi gizilerek
belediveve tasdik ettirilmesine baghdir. S&zlesmede ayvnica bir
dizenleme bulunmuvorsa, belediyeye bagvurma vyikimliligi arsa

sahibine diiser.

o Insaat siiresi, sozlesmede baska sekilde bir diizenleme voksa, genelde

belediveden ingsaat ruhsat1 alinmasi sonrasinda 1glemeye baslar.

*» Sidzlesmeye gire va baslangicta bir bdlim arsa tapusunun ingaat
sirketine devr vapilir veva insaatin belli asamalannda miiteahhide kat
irtifakli tapu ile datre verilmesi miimkiin olabilir.

o  Sozlesme  hikiimlerinde kat artifaka  tesisinin, ne zaman ve
sdzlesmenin hangi tarafinca vapilacagi, bununla ilgili harg ve
masraflann kime ait olacag acik olarak belirtilmelidir.

33



*  Sizlesmede vapilacak insaatin kalitesi, kullamilacak malzeme, ortak
verler ve arsa sahibine ait dairelerin ne sekilde insa edilecegt aynintils

sekilde aciklanmalidar.

*  Yikilan binava iliskin ve insaat siiresince vapilacak kira vardimlarina
iliskin teminat verilmesi veya alinmasi da bu tip sézlesmelerdeki en

dneml konulardandar.

* Sizlesmede, insaat bittikten sonra binamin veya sitenin  nasil
vonetilecegine iliskin wonetim planmimin nasil hazirlanacags da ver

almalidar.

3.3. Yap1 Ruhsati Ahnarak insaatin Baslamasi

Yap1 ruhsati, miicavir alanlar igerisinde bulunan ruhsata tabi olan bir yerin insaat
caligmalarina baslayabilmesi icin belediyeler tarafindan, eger miicavir alan siirlar
disinda ise Valilikler tarafindan (Cevre ve Sehircilik Miidiirliikleri) verilen izindir.
3194 sayili imar Kanunu kapsami igerisine dahil olan biitiin yapilar igin (27. madde de
belirtilen istisna hari¢) ingaata baslanabilmesi i¢in yapi ruhsati alma zorunlulugu

vardir. Yapi1 ruhsat1 alinmadan harfiyat islemine dahi baslanamaz.

Yap1 izni alinmadan Once, yapinin sahibi veya vekilleri tarafindan bagl oldugu
Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerine ve bagli oldugu belediyelere bagvuru yaparak
(aplikasyon tutanagi), (roperli kroki, roperli kroki yoksa ebathh kroki) veya imar
durumunu gosterir ¢apin ve yol kotu tutanag ile parselin (kanal kotu tutanagi) + 0.00
kotuna gore pissu kanal baglantisinin hangi nokta ve kotlarda yapilabilecegini gosteren
bir belgenin temin edilmesi sarttir. Ayrica ilgili idare tarafindan imar plan1 yapimi i¢in
veri tesgkil eden jeolojik veya jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alan1 da
iceren boliimii parsel sahibine teslim edilir. Ilgili miihendisler tarafindan bu bilgiler
dogrultusunda parsele iligkin olarak zemin etiit raporu hazir hale getirilir. Yap1 sahibi
ve kanuni vekillerince; bu belgelere gore, yiiriirliikteki kanun plan, yonetmelik, Tiirk
Standartlari, ¢evre fen, sanat ve saglik kurallari, fen, Tirk standartlar1 ve biitiin
mevzuata uygun olarak projeler hazirlatilir. Yapr ruhsati izni mimarlik ofisleri

tarafindan takip edilerek yapilmaktadir. Bir firmanin insaata baslayabilmesi i¢in vergi
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kaydi ve bagli oldugu ticaret odasina kayit yaptirmasi, miiteahhitlik taahhiitnamesi ve

miiteahhit yetki belgesi olmas1 baslica mecburi belgelerdendir.

Yap1 ruhsati igerisinde muhasebecilerin ilgilendigi en 6nemli boliimler arsanin
metre karesi ve insaat maliyetinin bulundugu kisimlardir. Bagimsiz bolim listesi
kontroliinde ve asgari iscilik tespitinde bu iki kisima gore islem yapilacaktir.
Muhasebecinin insaat ruhsatinda bakmasi gereken yerler insaata ait bagimsiz bolim

adeti, insaatin bulundugu siif, metrekaresi ve yapmin maliyeti gibi boliimlerdir

(Catikkas vd. 2016).

Yapi ruhsati almak i¢in belediyelere veya valiliklere verilecek belgeler asagidaki

tabloda belirtilmistir.

Tablo 12. Yap1 Ruhsati Almak Icin Belediye veya Valiliklere Verilecek Belgeler

* Dilekce

& Taahhiitname

o Tapu Sened:

o  Vekaletname ve muvaffakatnameler (Gerektiginde)

o  NIimar tasan — Statik tasan

o  Elektrik, mekanik tesizat tazarilan

o (Cevre ile peyzaj projelert

¢ Yol ve alt vap katilim payvi ddendi belgelen

o Teknik kontrol icin 1stenecek diger belgeler (Gerektiginde)

3.4. Sgk Dosyas1 Acilmasi

Insaat ruhtasmin ¢ikmasindan sonra, SGK yonetmeligine gore, “Tiizel kisilikler
hari¢ ingaatta ilk personel calistirildigi tarihte SGK isyeri tescil isleminin yapilmasi
gerekmektedir. Gegici isyeri dosyasi tescil edilecektir. Insaat ruhsatinda yazan m? ve

ingaat smifinin ¢arpimi sonucu bulunan degere asgari is¢ilik orani uygulanarak
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bildirilmesi gereken is¢ilik miktart bulunur. Yeterli iscilik miktarina ulasildiginda
SGK’ den ilisiksizlik yazis1 alinarak gecici igyeri dosyasi kapatilmaktadir.” Bu sayilan
hususlar tiizel kisiler disindaki gergek kisi ve gecici miiteahhitlik belgesi alan kisiler

i¢in gecerlidir.

Tiizel kisi yani sirketler i¢in SGK” nin yayinladigi 2018/11 Sayili Genelgesi’nde
otomatik isyeri tescilinin detaylarina yer verilmistir. Buna gore, “Sigortali
calistirnlmasa dahi ticaret sicil miidirliiklerince tescil edilen sirket kuruluslarina
istinaden igyeri tescili otomatik olarak yapilacaktir. Ticaret sicil miidiirliiklerince tescil
edilen sirketlerin otomatik olarak igyeri tescilinin yapilabilmesi i¢in sirket kurulusu
basvurularinda sirket kurulus dilekgesi ve bildirim formu ile birlikte; isyeri bildirgesi
eki belgeler, 1slak imzali e-Sigorta sozlesmesi, bildirge kullanic1 vekaletnamesinin
aslinin veya noter onayli suretinin ya da ilgili idarelerce onayli suretinin verilmesi

gerekecektir.”

“Ticaret sicil mudirliikleri tarafindan bu bilgiler SGK’ye online olarak
aktarilacaktir. Bu aktarma sonucunda ticaret sicil midiirliiklerince tescil edilen sirket
bakimindan igyerinin otomatik tescil islemi ve e-Sigorta aktivasyon iglemi
yapilacaktir. Isveren SGK’ye miiracaat etmeden e-Sigorta islemlerini yapabilecektir.

SGK, otomatik igyeri tesciline iligskin igverenlere tebligat gonderecektir.”

“Otomatik isyeri tescili sirketlerin ilk kurulusu icin gecerli olacaktir. Isyeri
bildirgesi verilmesini gerektiren iglemler (sube agilisi, devir, nev'i degisikligi, isyerinin
nakli gibi) i¢in igyeri bildirgesi verme yiikiimliiliigii devam edecektir. Otomatik tescil
edilen sirketin ihale konusu is almasi, bina insaati, sirket kurulus adresinden farkli bir
adreste yeni bir isyeri agmasi gibi nedenlerle sigortali ¢alistirmaya baglanmasi halinde
isyeri  bildirgesi  verilecek, verilmemesi durumunda idari para cezasi

uygulanabilecektir.”

“Otomatik tescil yapilan igyerinde tescil tarihinden itibaren 2 yil i¢inde sigortali
calistirilmamast halinde olusturulan isyeri dosyasi sistem tarafindan pasif hale
getirilecektir. Ancak 2 yillik siireden sonra sigortali calistirilmasi halinde dosya
yeniden aktif hale getirilebilecektir.”
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“SGK’ye verilen yetki dogrultusunda, valilikler, belediyeler ve izin vermeye
yetkisi olan diger tiizel kisilerce verilen yapi ruhsatlarina istinaden otomatik isyeri
tescili yapilabilecektir. Yapi ruhsatlarina istinaden otomatik isyeri tescili yapilabilmesi
icin yap1 ruhsati bagvurularinda; isyeri bildirgesi eki belgelerin, yap1 ruhsatina iligkin
bildirim formunun, 1slak imzali e-Sigorta so6zlesmesinin, bildirge kullanici
vekaletnamesinin aslinin veya noter onayli suretinin ya da ilgili idarelerce onayli

suretinin verilmesi gerekecektir.”

Yap1 ruhsatina iligskin olan bildirim formunun yetkili mercie ruhsat verilmesi igin
teslim edilmesi 6nemlidir. Aksi durumda otomatik isyeri tescili i¢in zorunlu olan
veriler SGK’ye aktarilmayacaktir. Bu durumda yapi ruhsatinin verilme asamasinda

otomatik igyeri tescili yapilamayacaktir.

3.5.Arsa Pay1 Temlik Islemi

Temlik sozliikk anlamiyla taginir ya da tasinmaz herhangi bir malin bir bedel
karsihiginda birine verilmesidir. Arsa temliki ise bir arsanin belirli bir payinin
miiteahhide devir etmesi karsiliginda miiteahhidin bu arsanin {iistiine insaat yapip
yaptyl olusturmayi taahhiit etmesidir. Kat karsiligi temlik islemi, Borglar Kanunu
igerisinde agik bir sekilde yer bulmamistir. Uygulamada kat Kkarsiligi temlik
sozlesmeleri Borglar Kanunu igerisinde yer alan satis ve istisna akitleri unsurlarini

beraber igeren, karma bir akit olarak islem gérmektedir.

Arsanin maliki ile miiteahhitin yaptig1 kat karsilig1 insaat s6zlesmesi her ikisine de
bor¢ yikimliligi getiren bir sézlesmedir. Arsa malikinin miiteahhide karsi olan
edimi, miiteahhide arsa tizerinden hisse vermektir. Miiteahhit arsanin malikine arsa
hissesine bedel olarak sozlesmedeki anlagmaya gore Yyeni bagimsiz kisimlar

vermektedir.

Temlik islemi, arsa sahibinin miiteahhide arsasinin s6zlesmedeki anlasma oranina
gore miiteahhide devri islemidir. Temlik islemi satis isleminden farkli bir islemdir.
Kat karsiligi temlik isleminde arsa sahipleri tarafindan satig tutar1 alinmamakta tapuda
satig bedeli sifir yazmaktadir. Ciinkii islem 6ziinde bir satis islemi degil bir trampadir.

Arsa sahibi miiteahhide arsadan pay vermektedir. Miiteahhitte bu hisse bedeli olarak
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ingaat maliyetini karsilayarak olusacak gayrimenkulden arsa malikine hisse
vermektedir. Kat karsilig1 temlik resmi sekle tabi olan bir islem olmakla beraber resmi

sekilde tapu sicil miidiirliigii tarafindan resmi senet diizenlenmesidir.

3.6. Kat irtifakinin Kurulmasi

Kat irtifaki; arsa lizerine insa edilecek yapinin birin lizerinde kat ve bagimsiz
boliimden olusmast durumunda uygulanir. Kat miilkiyetine gecis esaslarina dayanarak,
arsanin maliki tarafindan arsanin hissesine gore kurulan irtifak paymna denir. Kat

irtifakt yapilabilmesi i¢in insaat izninin temel {istli vizesinin yapilmasi sarttir.

Miiteahhit bir yapiy1 insa etmek i¢in o yapi i¢in projesini ¢izdirtir. Belediyeye
giderek insaat izni alan miiteahhit, arsay1 dairelere ayirir. Daha sonra kat irtifak tapusu
cikartmast gerekmektedir. Kat irtifak tapusunda ise daire numaralart ve bu dairelerin

kime ait oldugu detaylariyla yazili bulunur.

Kat irtifaki tapusu genelde insaat halinde satin alinan bagimsiz bolim igin
gecerlidir. Ingaat halinde, insaat1 yapan firmada arsa tapusu mevcuttur. Arsa tapusunda
() no.lu bagimsiz bolimiin kat irtifaki seklinde tapusu verilir. Kooperatiften ev
alinmas1 durumunda da Kkat irtifak tapusu verilmektedir. Kooperatif evi yapmaya

baslar, kuralar ¢ekilir ve ¢ikan daire () no.lu bagimsiz boliim olarak tapuda geger.

Kat irtifak1 kurulurken asagidaki sartlar aranir:

e Yapi tamamlanmamig olmalidir.

e Arsa lizerine yapilacak olan yapida bagimsiz boliimlerin olmas1 gerekmektedir.
e Yapinin tamaminda kat irtifaki olmalidir.

e Maliklerin hepsi boyle bir sey talep etmelidir.

e Kanunda belirtilen belgelerin alinmasi sarttir.
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Kat irtifaki icin gerekli belgeler sunlardir:

e Biitiin bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1 degerleri, bu degerlere orantili bir sekilde

arsa paylarinin yazili oldugu bir dilekge gereklidir.
e Yapinin bir mithendis ya da mimar tarafindan yapilmasi gerekmektedir.
e SOz konusu yapinin belediye tarafindan onaylanmasi sarttir.

e Arsa lizerinde insa edilecek olan yapinin konumu, arsada yer alacak olan
yollar, caddeler, parklar, bahgeler belirtilerek belediyenin onayinin alinmasi

zorunludur.
e Ana gayrimenkuliin yonetim plan1 tiim maliklerce imzalanmis olmalidir.

e Bagimsiz bolimlerin sirasiyla tim detaylarmin yazili oldugu bir liste
diizenlemelidir. Bu liste tim malikler tarafindan imzalanarak, noterde

onaylanmis olmalidir.
e Tasmmmaz malin arsa payi, adedi, parsel ve paftasi belirtilmelidir.

e Taraflarin niifus ciizdani, pasaportu ve vergi numarasi bildirilmelidir.
3.7. Yap1 Kullanim Belgesinin Alinmasi

Yap1 Kullanim Belgesi genelde Iskan Belgesi olarak anilir. Iskan belgeleri, inga
edilen yapilarin resmi olarak bittigini gosteren, gerekli prosediirlere ve baslangig
asamasinda sunulan projeye uygunlugunu gosteren, gilivenli oldugu onaylanan
belgelerdir. I¢inde insan yasayacak olan yapilarin, hem can hem de mal giivenligini

sagladiginin kontrol ve tespit edilmesi i¢in yap1 kullanim izni gereklidir.

Iskan alinmasi igin tiim gerekenler evraklardan olusmaktadir. Gerekli birimlerden
alian gerekli evraklarin temini ile iskan izni alinabilir. Burada kontroldr olarak gorev
alan kisiler, belediyenin teknik personelleridir. Evraklarin tamamlanmasi ve basvuru
stirecinin baglamasiyla, ilgili belediyelerin yapi- teknik uzmanlar1 tamamlanan insaati
kontrol ederler ve “gilivenli” oldugunu, projeye uydugunu ve gerekli prosediirlerin

tamamina uyuldugunu ifade eden ”onay” sunduklarinda, iskan belgesi verilir.

Yap:r kullanim izni belgeleri, ruhsath yapilara verilir. Ruhsatsiz olarak baslamis

veya ruhsat1 olmayan eski binalar icin iskan verilmez. Oncelikle ruhsatinin sonrasinda
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iskanin alinmasi gereklidir. Yapi1 kullanim belgesi igin, insaat calismalarinin
tamamlanmis olmasi gereklidir. Ruhsat ile baglamig ve projeye uygunlukla

tamamlanmis insaatlar i¢in iskan bagvurusu yapilabilir.

Insaat ruhsati alindigi tarihten itibaren iki sene igerisinde insaatin yapimina
baslanmis olmasi gerekir. Ruhsat alinma tarihinden itibaren de bes sene igerisinde
tamamlanmis olmas1 gerekir. Sayet bes sene sonunda, tamamlanan insaat projedeki

gibi degilse, insaatin yikilmasina karar verilebilir.

Yapinin bulundugu bolgedeki belediyelere dogrudan basvuru yapilarak, yapi

kullanim izni alinabilir.

Tablo 13. iskan Belgesi icin Gerekli Belgeler

« Yapt Kullamm Izni istemivle yazilan dilekce

o  Tapu kavdi bilgileri

» Vergi Dairesi’'nden “borcu yoktur”™ yazisi

+ Dhs Kanal Belges:

o Telekom Vizes:

s Proje Mielliflern Raporu

» Yapi Denetim Kurulugu'ndan alinan belge

» Yapinmn Cephe fotograflan (13 x 18 cm Slgilerinde)

» Emlak ve Cevre Temizlikten alinan “vergi borcu voktur™ vazisi

o  SGK’'dan alinan "Borcn Yoktur™ Belgesi.
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Gerekli belgeler temin edilerek yap1 kullanim izni bagvurusu yapilabilir. Tamamlanan

ingaatta sayet asansor var ise ek olarak istenen belgeler asagidaki tabloda verilmistir;

Tablo 14. Tamamlanan insaatta Asansér Mevcut ise EK Verilecek Belgeler

» Asansdr firmasindan; TSE Belgelen

» Garanti Belgesi

» Miihendislerin SMM Belgelen

+ 4 Adet Muayene Raporu

» Muayene Fis1

+» Uygulama Projelen

»  S1gmnak Eaporu
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4. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri, cagdas iilke mevzuatlarinda ve kendi iilkemiz
mevzuatinda agik¢a yer bulamayan bir sozlesmedir. Arsa sahibi ve insaat firmalar
arasinda yapilan her iki tarafa da ylkiimlilik yiikleyen karma sozlesmedir. Bu
boliimde s6zlesmenin tanimi ve unsurlari, taraflari, hukuki niteligi ve gesitleri lizerinde

durulacaktir (Durak, 2015: 207).
4.1. Kat Karsihg: Insaat Sézlesmesinin Tanimi ve Unsurlar

Sozlesme taniminda ortak tanim olmamakla birlikte farkli sekillerde
tanimlanabilmektedir. Bunlardan biri; ingaat firmasinin arsa sahibine kars1 arsa iizerine
yapilan bagimsiz boliimlerden meydana gelen bir yapi insa etme, arsa sahibinin
sorumlulugu ise yapiy1 meydana getiren insaat firmasina arsadaki miilkiyetinin belirli
bir hissesini veya olusuturulacak binadaki bagimsiz boliimlerden belirlenen kisimlarin
miilkiyetini ingaat firmasina devir etme borcunu doguran bir s6zlesme tiiriidiir (Erman,

2010: 1).

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin bir diger tanimi ise insaat firmasinin, arsa
sahibinin arsasinin istiine ve arsadaki belirli paylarin miilkiyetine karsilik olarak
bagimsiz boliimler meydana getirerek bir bina yapma borcu altina girmesi ve bunlar

arasinda bu hususlari belirten bir anlagma tiirlidiir (Arikan, Erdogan, 2015: 148).

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile ilgili diger bir tanima gore ise, arsa sahibi
olan kisinin belirledigi arsasi lizerindeki belirli paylarinin miilkiyetini insaat firmasinin
arsa lizerine yapacagl binanin belirlenmis olan bagimsiz bdliimlerinin teslimi

karsiliginda, ingaat firmasina devretmeyi taahhiit etmesidir (Ayazl, 1987: 43).

Bu tamimlamalardan yola ¢ikilarak, arsa sahibinin arsasina ait olan belirlenen
bir hisseyi insaat firmasina devretmeyi, insaat firmasinin da arsaya insa edilecek
binanin belirlenmis olan bagimsiz boélimlerini arsa sahibine teslim etmeyi

yiikiimlendigi sdylenebilir (Tandogan, 2010: 69).
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Yukarida verilen tanimlamalardan hareketle kat karsiligi insaat sdzlesmesinin
unsurlari; a) Arsa sahibinin, belirlenen arsa paylarini miiteahhide devir yikimliligi,
b) Miiteahhidin insa ettigi binadaki bagimsiz boliimlerin belirlenen kismini arsa
sahibine teslim ylikiimliiliigii ve c¢) Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda anlasmadan

olusmaktir.

a) Arsa Sahibinin, Belirlenen Arsa Paylarini Miiteahhide Devir Yiikiimliiliigti

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi arsasinin belirli paylarini insaat

firmasina devretme borcu altina girmektedir.

Arsa paymin devri iki sekilde yapilabilir. Bunlardan birincisi; arsa sahibi
devredilmesi karart alinan arsa paymnin milkiyetini insaat firmasina devir etmekte,
diger paylar1 ise kendi miilkiyetinde tutmaktadir. Ikincisi ise arsa sahibi insaat
firmasina devredilmesi gerekli olan arsa paymi tamamen devir etmekte, bagimsiz
boliimler tamamlanana kadar gegen siire zarfinda arsanin miilkiyetinin kendi iistiinde

devam etmesini saglamakta, ingaatin ilerleyisine gore boliim bolim devretmektedir.

b) Miiteahhidin Insa Ettigi Binadaki Bagimsiz Béliimlerin Belirlenen Kismimi Arsa
Sahibine Teslim Yiikiimliilvigii

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde insaat firmasi insaat1 bitirerek karar alinan
bagimsiz bdliimleri arsa sahibine verme yiikiimliiliigii altindadir. Insaat firmas:
tarafina verilecek olan arsa payma karsilik olarak bu arsa iizerine bina insaatini
tamamlamak ve bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olanlar1 teslim etme seklindeki
zorunluluklar1 yerine getirmesi gerekmektedir. Insaat firmas: sadece arsa sahibine ait
olacak daireleri tamamlamak ile zorunlulugunu yerine getirmis olmaz. Firmanin binay1
tamamen tamamlayarak kat miilkiyetine ¢evirmesi ve herkesin kendisine ait olacak

olan dairelere ve ortak kullanim alanlarina sahip olmasi esastir (Kaya, 1993: 124).
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¢) Miiteahhit Ile Arsa Sahibi Arasinda Anlagma

Kat karsilig1 s6zlesmesinde iki taraf mevcuttur. Bunlar arsa sahibi ile insaat
firmasidir. Arsa sahibi ile ingaat firmalar; tiizel kisi veya gercek kisi ya da tiizel
kisiligi olmayan is ortakliklar1 da olabilir. Insaat firmasi sézlesme araciligi ile arsa
sahibine ileride arsanin iizerine iskan ruhsati alinmig bagimsiz bdliimler olusturmay1
taahhiit etmektedir. S6zlesmenin olusturulmasi i¢in s6zlesme konusu ve sartlarinda her

iki tarafinda iradelerinin birlesmesi gerekir (Akdas, 2010: 7)

Her iki tarafinda sozlesmenin asil noktalarinda karar birligine varmasi
yeterlidir. Ileride herhangi bir uyusmazlik meydana gelirse bunlar hakim tarafindan
isin durumuna gore belirlenir. Bu konudaki anlasmazliklarin ¢6ziimiinde TBK’nin 19.
maddesinde yer alan genel kural uyarinca taraf iradelerinin amacladiklar1 sonuca gore

yorum yapilir.

4.2. Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Taraflari

Soézlesmenin taraflari, miiteahhit ve arsa sahibinden olusmaktadir. Insaati
tamamlayarak belirlenmis olan bagimsiz boliimleri eksiksiz bir sekilde teslim etmeyi
taahhiitii altina giren insaat firmast bunun karsiliginda ise arsa payr 6demeyi taahhiit

eden kisi ise arsa sahibidir (Akkayan Yildirim, 2004: 50).

a) Insaat Firmas: (Miiteahhit)

Insaat firmasi, sozlesmeye konu olan binayr olusturmak suretiyle insa eden ve
arsa sahibine eksiksiz teslim ile yiikiimlii olan kisidir. Kat karsili§i insaat
sozlesmelerinde insaati yapip teslim etme borcunu yiiklenen birden fazla yiiklenici
olabilir. Yikleniciler giic birligi olusturmak i¢in adi ortaklik kurabilirler. Bu
birliktelikler genellikle ortak girisim ve konsorsiyumdan olusur. Ortak girisimlerde
yiikleniciler miiteselsilen sorumlu olmakla beraber, isin tamamin1 beraber yaparlar.
Konsorsiyumlarda ise yiikleniciler kendi hak ve sorumluluklarini ayirarak, herkes

kendi uzmanlastig1 alana gore isi yapmak suretiyle bir araya gelirler.
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b) Arsa Sahibi

Arsa sahibi kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde gegen yapit meydana geldiginde
bu yapiy1 lizerine alan ve yararina kullanan gercek veya tiizel kisidir. Arsa sahibinin
arsa iizerinde miilkiyet hakki olmasiyla beraber sézlesme yapma hakkina da sahip
olmasi gereklidir. Arsa sahibi tek kisi olabilecegi gibi birden ¢ok kiside olabilir.
Sahiplerinin birden ¢ok kisi oldugu miisterek veya istirak halinde miilkiyet seklinde
olan gayrimenkullerde, taraflarin beraber hareket ederek sozlesmeleri yapmalari
gerekir. Arsa sahibi ingaat isleri i¢gin mimar yada miihendisle anlasarak, onlarin
danigsmanligina bagvurabilir. Burada mimar yada miihendisler s6zlesmenin tarafi

degildir (Yasar, 2012: 294).

4.3. Kat Karsiig Insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Kat karsiligi ingaat sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle karma bir sozlesme
olmakla beraber iki tarafa da tam bor¢ yiikleyen bir sézlesmedir. Bu sozlesmeler
stirekli ve gegici karmasigi bir borg iliskisi dogurur. Resmi sekle bagli bir s6zlesmedir
ve tapu kiitiigline serh edilebilirdir. Bu sinirlar dahilinde soézlesmenin hukuki

niteleginin ayrintili olarak incelenmesi gerekmektedir (Catikkas, Yener, 2017: 67).

a) Karma Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, bir tarafiyla taginmaz satim soézlesmesine,
diger tarafiyla istisna sdzlesmesine iliskin hiikiimleri bir arada tagimasi nedeniyle
karma nitelikte olan sdzlesmelerdendir (Karahasan, 1997: 633). Kanunda diizenlenmis
olan sozlesme c¢esitlerine ait hiikiimlerin, kanunlarda net olarak ge¢meyen bir sekilde
bir araya getirilmesinden meydana gelen sozlesmelere karma sozlesme denilmektedir
(Glimiis, 2014: 113).

Sozlesmede, arsa sahibinin taginmaz miilkiyetini gecirme yiikiimliligi ve
insaat firmasinin yapiy1 olusturma ve bagimsiz boliimleri teslim etme yiikiimliiliikleri
karsilikl bir iligki igerisindedir. Kanunda diizenlenmis olan iki sézlesmeye de ait olan

edimler, Kanunda yer almayan bir sekilde birbirinin karsiligini1 géstermekte ve boylece
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kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri, ¢ift tipli s6zlesme olarak nitelendirilmektedir (Remzi,
Aydin, 2013).

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, sdzlesmenin unsurlarini meydana getiren
tasinmaz satimi ve istisna sOzlesmesine iliskin hiikiimleri mukayese yolu ile
uygulanabilecek, bu hiikiimler uygulanirken anlasmazlik olusmasi durumunda ise,
sOzlesmenin amacina ve taraflarin karsilikli menfaatlerine bakilarak en uygun karar
verilecektir. Eger gerekli olursa Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin
uygulanmasina gidilecek, buradan bir hiikkme varilamazsa orf ve adet hukukuna
bakilacak, bu yolla da bir sonu¢ alinmazsa hakim Medeni Kanun’un 1. maddesi
dahilinde hukuk kurali olusturulucaktir (Yavuz, 2007: 570).

b) Iki Tarafa Tam Bor¢ Yiikleyen Sézlesme Olmast

Iki tarafa da borg yiikleyen sozlesmelerde, her iki taraf da es zamanli olarak,
birbirlerine karsi olan yiikiimliliiklerini gergeklestirmektedir. Kat karsiligi insaat
s0zlesmelerinde arsa sahibi belirli arsa payini insaat firmasimna devir etmeyi taahhiit
ettigl, insaat firmasinin da arsa iizerine insaati tamamlayarak daha onceden belirlenen
bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimini iislendigi s6zlesmelerdir. Bu sozlesme
kapsaminda arsa sahibi ve ingaat firmas1 hem bor¢lu hem alacakli konumundadir. Arsa
sahibi ve insaat firmasinin herhangi birinin borcu diger tarafin borcunun sebebi olarak
meydana c¢ikmaktadir. Sozlesme de her iki tarafinda hem borglu hem alacakh
konumunda yer almasi nedeniyle bu sozlesmeler iki tarafa tam bor¢ yiikleyen

sozlesmeler olarak tanimlanir.

C) Siirekli ve Gegici Karmasigi Bir Bor¢ Yiikleyen Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin gecici ya da siirekli borg iliskisi meydana
getirdigi hususu hakkinda net bir goriis yoktur. Gegici siireli borg iligkilerinde edimin
ifas1 ile borcun bitmesi es zamanli olarak ger¢eklesmektedir. Siirekli borg iliskilerinde
ise biitlinsel olarak sonucun ortaya ¢ikarilmasindan evvel de edimler siire¢ icerisinde

ve kisimlar seklinde yerine getirilmektedir (Karaman, 2009: 6).
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So6zlesmenin tipki eser sozlesmeleri gibi gegici siireli oldugunu kabul edenler
oldugu gibi siirekli borg iliskisi meydana getirdigini savunan goriisler de vardir.
Yargitayin karar1 ise kat karsilig1 insaat sézlesmelerinin gegici siirekli karmasigi bir
borg iliskisi oldugunu savunmaktadir. Bu tartismaya iliskin 6nemli bir konu olan,
ingaat firmasinin yapiyr teslim zamani gelmesine ragmen firmanin bagimsiz
boliimlerin birgok kismini bitirmesine ragmen hepsini teslim edememesi nedeniyle
temerriide diismesinde kendisini gostermektedir. Bunun sonucu olacak arsa sahibi
sOzlesmeyi noktaladig: takdirde, sdzlesmenin ge¢gmise mi yoksa ileri mi etkili olarak

ortadan kalkacagi konusu tartismalidir (Coskun, 2010: 27).

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin gegici siireli olarak nitelendirildigi zaman,
sOzlesme ge¢mise doniik olarak ortadan kalkar ve bunun dogrultusunda da insaat
firmast o zamana kadar tamamlamis oldugu isin ve kullanmis oldugu tim
malzemelerin karsiligin1 arsa sahibinden sebepsiz zenginlesme hukuk kapsami
icerisinde isteyebilir. Buna ragmen sozlesme siirekli bor¢ iliskisi olarak
degerlendirildiginde arsa sahibinin sozlesmeyi sonlandirmasi ileriye etkili olarak

sonug vermekte ve yerine getirilmis olan boliim varligini korumaktadir.

d) Resmi Sekle Bagli Bir Sozlesme Olmast

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi, gayrimenkul miilkiyetinin devri veya devrin
gerceklestirilmesi vaadinin verilmesi s6z konusu oldugu igin sézlesmenin sekli 6nem
arz etmektedir. Bagimsiz bdliimlerin karsilig1 olarak arsa paylari insaat firmasina tapu
aracilifiyla devredilmisse, sekil ile ilgili pek bir sorun teskil etmemektedir. Fakat
arsanin tizerinde herhangi bir kat irtifaki kurulamamis veya kurulmus olsa bile
bagimsiz boliimler insaat firmasimna devredilmemis ve binanin yapimina karsilik
devredilecegi sartina baglanmis ise sekil konusu 6nem arz etmektedir (Yavuz, 2009:

563).

Eger tasinmaz satis1 resmi bir sekilde yapilmazsa gecerli olmayacaktir. Bu
ylizden kat karsilifi insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Resmi sekilde yapilmayan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi kabul edilmez.
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Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri sekil yoniinden resmi olabilmesi i¢in noter
tarafindan noter huzurunda yapilmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde sézlesme seklen
gecersizdir. Eger sozlesmede sonradan degisiklik yapilmaya karar alinirsa, yapilacak

degisiklik yine resmi sekle uygun olarak yapilmalidir (Altas, 1998: 29).

e) Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilmesi

Medeni Kanunun 1009. maddesine gore, “Kat karsilig1 insaat sézlesmelerini
tapuya serh edilebilir nitelikteki nispi haktir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tapu
kiitiigiine serh edilmesi, arsa sahibi iizerine yapilacak olan binayi ii¢lincli bir kisiye
devretmesi halinde insaat firmasi sézlesmeden aldig1 haklarini yeni malike kars1 ileri
stirebilmesi sonucunu dogurur ve yeni malik de Onceki malikle insaat firmasinin
yaptig1 sozlesmenin tarafi olmus olur (Oztan, 2006: 745). Eger sozlesme tapu
kiitiigiine serh edilmis ise insaat firmasi insaatin yapimina devam edebilir ve kendisine
ait olacak olan bagimsiz bdliimlere ait arsa paylarimi yeni malik olan kisiden
isteyebilir.” Boylece gayrimenkul iizerinde ingaat firmasindan arsa pay1 iktisap etmis
olan malikler, Medeni Kanun md. 1027 geregi iyiniyet iddiasinda bulunamazlar (Uyar,
2002: 12-16).

Arsanin iiclincii kisiye devredilmesi durumunda, kat karsilig1 insaat sézlesmesi
tapuya serhedilmis ise, yeni malik insaat firmasinin ingaatt yapmasina mani olabilir,
Boyle bir durum meydana geldiginde ise insaat firmasi, sdzlesmenin ifas1 arsa
sahibinin sdzlesmeye aykirt davranmasi nedeniyle imkansiz hale geldigi i¢in hem
ingaat i¢in yapilan tiim harcamalarin davanin agildig tarih itibariyla hem de alacak

kaybinin tazminatini isteme hakki mevcuttur.

4.4. Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Cesitleri

Kat karsilig1 insaat sézlesmeleri, cesit ve kapsam bakimindan farkli sekillerde
yapilabilir. S6zlesmenin tek tip olarak yapilacagina dair herhangi bir sinirlama yoktur.
Sozlesmelerde bulunmasi gereken belirleyici Ozellikleri eklemek suretiyle farkl
cesitlerde kat karsilig1 insaat sozlesmesinin yapilmasi olagandir. S6zlesmenin en ¢ok
rastlanan gesitleri; belirlenmis olan arsa paylarinin miiteahhide devredilmesi suretiyle

yapilmasi, arsa paylarinin tamamen miiteahhide devredilmesi suretiyle yapilmasi, arsa
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paylarinin devrinin insaatin yapiminin geldigi noktalara gore yapilmasi, arsa sahibinin
arsa paylarmin satisini vaad etmesi ve miiteahhidin ise arsa iizerine insaati yapip
yapiyl tamamlamay1 taahhiit etmesi suretiyle yapilmasi. Asagida bu en ¢ok raslanan

cesitlerle ilgili ayrtili bilgiler verilecektir.

a) Belirli Arsa Paylarinin Miiteahhide Devredilmesi Suretiyle Yapilmasi

Arsa sahibi bu sozlesme gesitiyle, kat irtifaki kurulmus olan arsadan gelecekte
bagimsiz boliimler verilecek belirlenmis olan paylarin miilkiyetini devretmeyi taahhiit
etmektedir. Sozlesmede arsa sahibi ve insaat firmasi insaatin ne zaman baslayip
bitecegine dair siireler, arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlerin 6zellikleri ve
diger hususlar hakkinda diizenlemeler getirmektedir. Bu durumda haklarini garanti
altina almas1 amaciyla, insaat firmasi lizerine devredilen paylarin, arsa sahibi lehine
ipotek ettirilmektedir. Insaat firmasi yapilan ipotegin bedelini 6dedeginde ipotegi
kaldirtabilecegi i¢in arsa sahibinin sahip oldugu haklari tam olarak gilivence altina
alimamaz. Ayrica arsa sahibi arsa paylarini insaat firmasina satis yoluyla devretmekte,
arsa sahibi bu paylarin bedelini aldigin1 sdylemekte ve arsa sahibi i¢in yapilacak olan
bagimsiz boliimlerin kat karsiligi insaat s6zlesmesine gore teslimi i¢in arsa sahibine

devir edilen paylar iistiine ipotek yapilmaktadir.

b) Arsa Paylarinin Tamamen Miiteahhide Devredilmesi

Bu sozlesme gesidiyle, arsanin tamami insaat firmasina tapuda devredilmektedir.
Ayrica insa edilecek bagimsiz boliimlerin paylasilmasi ve bu bagimsiz boliimlerin
ozellikleri gibi s6zlesme maddeleri kararlastirilabilir. Bu durumda arsa iizerinde kat
irtifaki kurulmasina gerek yoktur. Bu sozlesme c¢esitinde de arsa sahibinin lehine,
ingaat firmasina devredilen arsa ve arsa paylari tizerine ipotek gerceklestirilmektedir.
Bu sozlesme c¢esidine arsa iizerinde kat irtifakinin kurulmadigi durumlarda ve arsa
sahibinin yiikiimlerini hafifletmek dogrultusunda basvurulmaktadir. Bu durumda
arsanin tescilinden farkli olusturulan insaat sozlesmesini, tescilin sebebi olarak
kiymetlendirmek gerekir. Tapuda satis seklinde bildirilen neden gercekte bagimsiz
boliim olusturmaktir. Arsanin devri ve kat karsiligi ingaat s6zlesmesi de biitiin olarak
kiymetlendirilmelidir. Bu sebeple ek bir sézlesme yaparak, arsa sahibinin haklari

giivence altina alinmalidir.
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¢) Arsa Paylarimin Devrinin Insaatin Ulastigi Asamalara Gére Yapilmast

Arsa sahibi ve ingaat firmasi arasinda yapilan, hangi pay ve bagimsiz boliimlerin
ingaat firmasina, hangilerinin arsa sahibine ait olacagina sozlesmede karar
verilmektedir. Bu s6zlesme yapilirken herhangi bir satis veya satis vaadi ile ilgili bir
unsurdan bahsedilmemektedir. Bu s6zlesme araciliiyla arsa sahibi, ingaat firmasinin
almas1 kararlagtirllan paylarin ingaatin belirli asamalara gelmesi durumunda,
kararlastirilan arsa paylarini insaat firmasina tapuda devredecegini ve iigiincii kisilere
satis yapildiginda ingaat firmasina vekalet verecegini vaat etmektedir. Bu sozlesme ile
satig veya satis vaadi s6z konusu olmasa bile, sekil sart1 gerceklestigi zaman taraflarin
sozlesmede gegen sozlerini dikkate almaksizin sézlesme yorumlanarak taraflarin
amaglarina gore sozlesmenin satis vaadi oldugu kabul edilmektedir (Yener, 2012:

373).

d) Arsa Sahibinin Arsa Paylarimin Satisimi Vaat Etmesi Miiteahhitin ise Arsa Uzerine

Insaat Yapmayr Taahhiit Etmesi Suretiyle Yapilmast

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi uygulamada en ¢ok bu sekilde ger¢ceklesmektedir.
Sozlesmede arsa sahibi arsa paylarinin satisin1 vaad etmekte karsiliginda ingaat firmasi
ise ingaat1 yapmay1 taahhiit etmesi suretiyle gergeklesmektedir. Bu sekilde yapilan
sOzlesmede amag, insaat firmasinin insaati yapma borcu devam ederken, ligiincii
kisilerden finanse saglayarak {iciincii kisilere haklarmi tapuda devreder. Ugiincii kisiler
acisindan adi s6zlesmeye gore, tapu senedi ¢ok daha giivenilirdir. En ¢ok tercih edilen
uygulama olmasinin sebebi de bu giivenilirligidir. Bu sézlesmede gayrimenkul satis
vaadi ve ingaat yapimi sdz konusu olup taraflarin her ikisine de bor¢ sorumlulugu

veren sozlesme niteligindedir.
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5. KAT KARSILIGI INSAAT iSLERININ VERGISEL BOYUTU

Kat karsilig1 insaat faaliyetleri hem insaat firmasi hem de arsa sahibi tarafindan
vergisel boyutu olarak kendine has birtakim spesifik durumlar barindirmaktadir.
Asagida bu kat karsilig1 insaat faaliyetlerinin bu kendine has durumlar1 agiklanmaya

calisiimustir.

5.1. Arsa Sahibine Ait Vergisel Yiikiimliiliikler

Arsa sahiplerinin iki durumda vergilendirilmesi durumu s6z konusudur.
Bunlardan ilki arsa sahibinin arsasini ingaat firmasina tesliminde digeri ise insaat
firmasindan teslim almis oldugu bagimsiz bdliimlerin satist durumunda ortaya

cikmaktadir (Oner, 2012: 102).

5.1.1. Kendi Arsasina Bir Defaya Mahsus Kullamim Amagch insaat Yapanlarin
Vergilendirilmesi

Kendi ihtiyaglart igin bir kereye 6zel bina insaati yapan arsa sahiplerinin vergi
kanunlar karsisindaki durumu ¢ok onemlidir. Ciinkii arsa sahibi insaat ruhsati i¢in
belediyeye basvurdugunda, miiteahhit yetki belgesi, belediye vergi levhasi, faaliyet
belgesi ve yap1 miiteahhitligi belgesi istemektedir. Bundan dolay1 miikellef olmayan
kisinin insaat ruhsati almasi ve insaata baslamasi miimkiin olmayacaktir. Yapilacak
olan insaat kazan¢ saglamak amaciyla yapilip yapilmadigi ve insaat faaliyetinin
devamlilik arz edip etmedigi ticari faaliyetin iki dnemli 6gesidir. Kendi arsasina bir
kereye 6zel insaat yapanlarin herhangi bir ticari kazang saglama niyeti yoktur. Gelir
idaresinin bu konuyla ilgili gortisii ise; kendi ihtiyaglari igin arsasina ingaat yapanlarin

vergi miikellefi olmasi zorunlulugu yoktur (Ozcan, 2011: 112).

Istanbul Vergi dairesi baskanhiginin 28.10.2010 tarihli 6zelgesine gore, “Kendi
ihtiya¢ kapsam ve smirlarini asmayan ve kazang saglama potansiyeline sahip olmayan
0zel mesken ingaat faaliyetleri ticari faaliyet kapsamina girmez.” GVK 37.Maddesine
gore de,”Sahsi ihtiyaglar i¢in bir kereye 0zel bina insaat1 yapanlarin insa isleriyle ilgili

devamliliktan bahsedilmesi s6z konusu degildir.”

51



Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 da yukarida sayilan sartlar saglandigi takdirde yap1
ruhsat1 verebilecektir. Kendi ihtiyacini karsilamak amaciyla insaat yapacak vatandasin,
ticari bir amaci olacagi diisliniilemez. Ancak belediyelere insaat ruhtasi i¢in bagvuruda

bulunuldugunda vergi levhasi ve ticaret odast kaydi zorunlulugu ile karsilasmaktadir.

5.1.2. Arsa Sahibinin Kdv A¢isindan Vergisel Durumu

Arsaya vergi miikellefinin sahip olmasi durumunda tesliminde KDV hesaplanir.
Kurumlar tam iki sene arsayr bilangonun aktif kisiminda tuttugu durumda KDV
hesaplanmayacaktir. Ama gayrimenkul ticareti yapanlar bu istisnai durumdan

yararlanamaz (Saragoglu, Urel, 2011: 239)

Arsa sahibinin gegici bir durum olarak arsasini insaat firmasina teslim
etmesinde 60’nolu KDV sirkiilerine gére KDV uygulanmayacaktir. Kat karsiligi
ingaat islerinde vergiyi meydana getiren durum ingaat firmasinin arsa sahibine
bagimsiz boliimleri tesliminde, hem ingaat firmasi hem de arsa sahibi i¢in vergiyi
meydana getiren durum gerceklesmektedir. Arsa sahibinin insaat firmasina kesecegi
arsanin faturasi ile insaat firmasinin arsanin sahibi olan kisiye bagimsiz béliimler i¢in

kesecegi faturalar es zamanl olarak diizenlenecektir (Catikkas, Suekinci, 2012: 173).

60’nolu KDV sirkiilerinde;

Arsanin bir isletmenin aktifinde bulunmasi durumunda veya arsaya sahip olan
kisinin arsa alig satisim1 siirekli bir faaliyet seklinde yapmasi durumunda, vergiyi
meydana getiren durumun gergeklestigi zamanda, insaat firmasina arsanin takdimi
sebebiyle kesilecek olan faturada arsaya karsilik olarak teslim alinilan boliimlerin

emsal bedeli iistinden KDV hesaplaniimasi gereklidir.

Eger arsa sahibi miikellefiyet gerektirmeyecek, siirekli olmayacak sekilde

arsasini ingaat firmasina teslim etmisse KDV hesaplanmayacaktir.

Vergiyi meydana getiren durumun gergeklestigi tarihte, insaat firmasindan arsa

sahibine teslim edilecek bagimsiz bdliimler i¢in ingaat firmasi tarafindan diizenlenecek
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faturada bagimsiz boliimlerin niteligine gore emsal bedeli (arsa pay1 dahil) {izerinden

%1, %8 ve %18 oraninda KDV hesaplanmasi1 gerekmektedir.

5.1.3. Arsa Sahibinin Miiteahhitten Aldig1 Bagimsiz Boliimlerin Satis Isleminin
Vergilendirilmesi

Arsa sahiplerinin insaat firmasmna teslim ettikleri arsanin karsili§i olarak
aldiklar1 bagimsiz boliimlerin edinim tarihi olarak hangi tarihin deger artis kazanci
olarak esas alinacagt mithimdir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunun miikerrer 80.
Maddesi’ne ve 5615 sayili kanunun 5. Maddesine gore, “01.01.2007 tarihinden 6nce
edinimi olan bagimsiz boliimler icin 4 sene, 01.01.2007 tarihinden sonra edinimi olan
bagimsiz bolimler i¢in 5 yil elde tutulmalari sartiyla deger artis kazanci olarak
bahsedilmeyecektir. Fakat deger artis kazancimin gergeklesip gergeklesmedigi

konusunda edinim tarihinin tespiti sarttir.”

Konuya Gelir Idaresi Baskanliginin 25.03.2011 tarihli 76 nolu sirkiilerinde
aciklik getirilmistir. Edinim tarihinde esas alinan nokta, bagimsiz boliimlerin tapuya
tescil tarihi kabul edilir. Ancak GVK 76’nolu sirkiileri tarafindan belirtilen, bazi 6zel
durumlarda gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden 6nce fiilen kullanima birakilan
durumlarda edinim tarihi tescil tarihi yerine fiilen kullanim kabul edilir. Fakat bu fiilen
kullanim yapilan durumlarda bunun; tahsis belgesi, teslim tutanaklari, dogalgaz, su,

elektrik, ve benzeri belgelerle kanitlamalar1 gerekmektedir.

Dolayistyla 5 yillik siire baz alinirken arsanin devir tarihi degil, bagimsiz
boliimiin teslim edildigi tarih esas alinarak hesap edilmesi gerekir. Insaat firmasinin
bagimsiz boliimlere ait kat irtifaki tapusu elde edebilmesi i¢in arsa tapusunda temlik
yaparak arsadan hisse almasi gereklidir. Buradaki arsa devri olan tarihten anlasilmasi

gereken de bu tarihtir.
Arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen kazancin ticari

kazan¢ m1 yoksa deger artis kazanci mi oldugunun saptanmasi dnemli bir konudur.

Deger artis kazancinda, edinim tarihinin saptanmasinda hangi tarih ele alinmalidir.
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Yapilan faaliyetin siirekliligi, muamelenin ¢oklugu ilkesine gore ticari kazang veya

deger kazang ayrimi yapilmalidir.

Muamelenin ¢oklugu, bagimsiz boliimlerin ayni sene igerisinde birden ¢ok veya

takipindeki yillar igerisinde satilmasi durumudur (Turut, 2009: 218).

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun miikerrer 80. Maddesi’ne ve 5615 sayili
kanunun 5. Maddesi ile 01.01.2007 tarihinden 6nce edinimi olan bagimsiz boliimler
icin 4 sene, 01.01.2007 tarihinden sonra edinimi olan bagimsiz béliimler i¢in 5 yil elde

tutulma sartryla deger artik kazancindan bahsedilmeyecektir.

Ticari bir amagla yapilan bagimsiz boliim satiglar1 tek boliim satilsa bile ticari
kazang olarak nitelendirilmektedir. Ticari bir amag¢ giitmeden yapilan satislarin (bir
sene icerisinde birin lizerinde yada her sene bir satis yapilmasi) kisisel ihtiyag
kapsamini ve smirlarin1 asacak bigimde kazang saglamasi durumunda, bu faaliyetin
ticari bir faaliyet olarak degerlendirilmesi ve vergilendirmenin de ticari kazang

hiikiimleri dogrultusunda yapilmasi sarttir.

Ticari bir amagla gergeklestirilmeyen satislarin, toplu bir kerede satis islemi
seklinde yapilmasi halinde, s6z konusu kazancin ticari kazang olarak degerlendirilmesi

miumkin bulunmamaktadir.

5.1.4. Tapuda Arsa Sahibine Ait Olmakla Birlikte Gerc¢ekte Miiteahhide Ait Olan

Dairelerin Satilmasi Durumunda Vergilendirme

Kat karsiligr insaat sdzlesmesinde arsa sahibi ve ingaat firmasi arasinda yapilan
bagimsiz boliim paylagimina gore tapular her iki tarafa da belirlenen hisse oraninda
cikartilmas1 gerekmektedir. Uygulama esnasinda insaat firmalarinin kendilerine ait
olan bagimsiz boliimlerin tapularimi kat irtifaki yapilirken ingaat firmasi tarafina tescil
edilmesi gereken tapularin hepsi arsaya sahip olan kisi tarafina tescil edilir. Insaat
firmasimin arsanin sahibi olan kisiden iistiine aldig1 vekalet ile diger kisilere bagimsiz
boliim satisi yapmaktadir. Bu durumda insaat firmasinin kendini vergisel agidan
korudugu disiiniilebilir. Fakat idarenin goriisii arsa sahibinin kat karsiligi insaat

sozlesmesi ile gergekte sozlesme kararlarina goére bu bagimsiz boliimlerin insaat
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firmasina ait oldugunu ispatlamasi kosuluyla bu satis islemlerinden dogacak vergisel

sorumluluk arsa sahibine yiiklenmeyecektir.

Fakat, s6z konusu satiglarin arsa sahibi tarafindan yapilmasi durumunda, bu
satiglardan elde edilen kazanglarin ticari kazang veya deger artis kazanci hiikiimlerine

gore arsa sahibi tarafindan beyan edilmesi gerekmektedir.

5.1.5. Veraset Yoluyla Edinilen Arsalarin Vergilendirilmesi

Tasinmazlarin ivazsiz bir sekilde edinilmesi durumunda deger artis kazancinin
kapsamina girmemektedir. Bu kapsamda ivazsiz olarak edinilen tasinmazlarin
lizerinde, sahibi tarafindan olusturulan veya kat karsiliginda teslim alinan
taginmazlarin, sonrasinda satilmasi durumunda kazanilan tutar, deger artis kazancina

dahil edilmeyecektir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 80. Maddesinde, “Edinim sekli ne olursa
olsun (ivazsiz olarak edinilenler hari¢) 70’inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4)
ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde
kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, edinim tarihinden baglayarak
(1.1.2007 tarihinden once iktisap edilenlerde dort yil) igerisinde elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglarin (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmig sayilir.).”

Maddede yer alan "elden ¢ikarma" deyiminin, yukarida gegen mal ve haklarin
satig1, bir ivaz sonucunda devir ve temliki, trampa yapilmasi, kamulastirilmasi,

devletlestirilmesi, ticari firmalara sermaye olarak kullanilmasin1 belirtir.
5.2. Miiteahhitin Vergisel Yiikiimliiliikleri

Insaat firmasi tarafindan arsa sahibine teslimle yiikiimlii oldugu bagimsiz
boliimlerin maliyet bedeli belirleme, vergiyi meydana getiren olayin gergeklestigi

zaman, arsa sahibi tarafina yapilan Odemelerin gider olarak kullanilip

kullanilamayacag gibi bir takim 6zellikli durumlar mevcuttur.
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5.2.1. Miiteahhitin insaat Devam Ederken Yaptigi Satislarin Vergisel Yonleri
(Temelden Satis)

Insaat faaliyeti siireci devam ederken temelden yapilan bagimsiz boliim
satiglarin1 idare avans olarak degerlendirmektedir. 3194 sayili Imar Kanununda,
ingaatin bitig tarihinin yapi1 kullanim izin belgesinin teslim edildigi tarih oldugu
belirtilmektedir. Yap1 kullanim izin belgesi teslim alinmadan 6nce tasarruf hakkinin

devri s6z konusuysa eger bu tarih vergi doguran bir vakadir.

Uygulamada da siirekli kars1 karsiya gelinen bu durum temelden satis adiyla
da soylenilmektedir. insaat faaliyetinde vergiyi meydana getiren vaka insaatin fiilen
bitmesi, tapu devrinin yapilmasi ya da tasarruf hakkinin devri ile olugmaktadir. Sonug
olarak satigin yapilmasi ve isin bitmis olmasi vergiyi doguran vakayi olusturuyor.
Bunun 6ncesinde alinan ddemeler 340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI hesabinda
takip edilmelidir.

5.2.2. Arsa Sahibine Konut Tesliminde Maliyet Tespiti

Ingaat firmalarinin arsaya sahip olan kisiye bagimsiz boliim teslimlerindeki
mithim bir konu, KDV matrahinin tespiti hususudur. Kat karsiligi olusturulan bagimsiz
boliimlerin verilmesinde de KDV matrahi, emsal bedeli olmalidir. Danistay’in da bu

yonde aldig1 kararlar vardir ( Kogakoglu, 2018: 3)

VUK 267. Maddesinde gegen maliyet bedeli esasina gore, “Emsal bedeli
belirlenecek olan malin, maliyet bedeli bilinir ya da ¢ikarilmasi miimkiin ise, bu
durumda ingaat firmas1 maliyet bedelline, toptan satislar i¢in % 5, parekende satislar

i¢in ise % 10 ilave ederek emsal bedelini kendisi belli eder.”

Arsa sahibine teslimi yapilan bagimsiz bdlimlerin maliyeti, binanin
biitiiniinde olusan maliyetinin biitiinsel ingaat m*’ sine boliimiiyle ve elde edilen tutarin
arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin toplam m?’ sine c¢arpilmasi ile maliyet

bulunacaktir.
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Insaatin toplam maliyeti, insaat firmasiin arsa sahibine teslim edilen
bagimsiz boliimlerin ingaasina yapilan 6demeler ve firmanin kendisine kalan bagimsiz
boliimler i¢in yaptigi harcamalardan olusmaktadir. Olusturulan binanin toplam
maliyetinin arsaya sahip olan kisiye teslim edilen bagimsiz boliimlere denk gelen
kismi ve arsa sahibine yapilan nakit tutarlarin toplami ise biitiin arsa maliyetini

olusturmaktadir.

Ornek: X insaat firmasi 40 daireli bir insaat yapim isini kat karsihig1 insaat
sozlesmesiyle % 50 paylasim oraniyla anlasmuslardir. Insaata yapilan toplam iiretim
maliyeti 2.500.000 liradir. Buna gore bir dairenin maliyetinin tespiti i¢in su sekilde
islem yapilacaktir. Her bir bagimsiz boliimiin alan1 62.5 m?, toplam ingaat alan1 2500

m?’dir.

2.500.000/2.500 = 1000 lira/ m?
1000 x 62,5= 62.500 lira, bir bagimsiz boliimiin arsa pay1 hari¢ maliyetidir.

Insaat tamamlandiginda olusan giderler; 710 DIMM, 720 DIiG, 730 GUG
giderleri toplanarak arsa payi hari¢ toplam iiretim maliyeti bulunur. Ardindan insaat
icin harcanan genel yonetim gideri ilave edilir. Giderlerin maliyete yansitilmasi
kisminda ise 710, 720 ve 730 numarali hesaplar 711 DIMM Yansitma, 721 DIG
yansitma ve 731 GUG yansitma giderleri hesabma aktarilmaktadir. Daha sonra bu

yansitma hesaplari da 151 Yar1t Mamuller hesabina aktarilmaktadir.

Arsa maliyeti, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bdlimlerin m?’si ile arsa
pay1 hari¢ birim m?’si garpilip hesaplandiktan sonra, KDV kanununun 27/4 maddesine
gore GYG’ den pay verilmesi sarttir. 1 m?’ ye diisen GYG, donem GYG’nin toplam
tiretim m?’ sine bolinmesiyle bulunur. Bu tutar bulunduktan sonra arsa sahibinin sahip

oldugu bagimsiz boliim m?’si ile arsa sahibinin GYG hissesi carpilarak bulunur.

KDV matrahinin hesab1 ise; arsa bedeli ile arsa sahibine diisen GYG
hissesinin toplami ile bulunur. Buna ilave olarak VUK’un 267. Maddesi geregi % 5
tutar ilave edilmektedir. Bu da KDV matrahini olusturmaktadir. KDV matrahina
bagimsiz boliimlerin m?’sine ve sinifina bagh olarak % 1, % 8, %18 KDV ilave

edilerek fatura toplami1 olusturulur.
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Arsa sahipleri kat karsilig1 insaat sozlesmesine dayanarak, kendilerine kesilen
faturadaki KDV tutarin1 6demek istememektedir. Bu durum ise arsa sahibine daire
maliyetlerine ilave olarak KDV tutarlar1 kadar ilave 6deme yapmay1 yiiklenecegi

anlamina geleceginden yapilan 6demelerin arsa maliyetine eklenmesi gereklidir.

5.2.3. Konutlar Kdv Orani

Katma Deger Vergisi toplumun hepsini yakindan ilgilendiren bir kanun olmasi
sebebiyle mal ve hizmetlere uygulanan vergi oranlari sik degisen kanunlardan biridir.
Bu degisimler piyasa talebi ve kimi zaman ekonomik nedenlerden dolayi

gerceklesmektedir.

KDVK 10. Maddesine gore, “Vergiyi doguran vaka mal teslimi veya hizmetin
ifas1 ile meydana gelmektedir. Kat karsilig1 insaat islerinde iki tiirli teslim
bulunmaktadir. Bunlardan ilki arsa sahibi tarafindan insaat firmasina arsa teslimi,
digeri ise insaat firmasi tarafindan arsa sahibine bagimsiz boliim (konut ve isyeri)
teslimidir.” Burada hem arsa sahibi hem de insaat firmasi agisindan KDV konusu

giindeme gelmektedir.

Arsanin iktisadi isletmenin aktiflerinde yer almasi durumunda insaat
firmasina arsa teslimi veya vergi miikellefi olmayan ger¢ek kisi arsa sahibinin kat
karsilig1 arsa teslim faaliyetini siirekli bir sekilde yapmasi durumunda KDV ’ye tabidir.
Arsa sahibi, arsa teslim faaliyetini siireklilik arz etmeyecek sekilde yaparsa KDV’ye

tabi degildir (Tolu, 2007: 203).

2007/13033 sayih KDV  Oranlarina Iliskin Genel Kararnameye gore,
“Gayrimenkul alim satimlarina uygulanacak olan KDV, 2016/9153 sayil1 kararname
08.09.2016 tarihinde yiiriirlige girmek tizere ve 2017/9153 sayili kararname
08.09.2016 tarihinde yiiriirliige girmek tizere ve 2017/9759 sayili Kararnamenin 2 nci
maddesiyle 03.02.2017 tarihinden itibaren yiiriirliige girmek tizere asagidaki sekilde
uygulanacaktir. Asagida goriilecegi lizere burada iiclii bir ayirim olmustur. Bu ayrim
yap1 ruhsatinin 1.1.2013’ten 6nce, 1.1.2013 ile 31.12.2016 tarih araliginda alinmasi ve

1.1.2017 tarihinden itibaren alinmis olmasina gore degisecektir.”
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“Yap1 ruhsati 01.01.2013’ten once alinmis insaatlarda net alan1 150 m*’ye
kadar (150 m? dahil) olan konutlarin tesliminde KDV oran1 %1, net alan1 150 m?’den

fazla olanlarda ise %18 uygulanacaktir.”

“Yap1 ruhsati 01.01.2013 ile 31.12.2016 tarihleri arasinda alinan konut
ingaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan
ithalesi, 01.01.2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerinde yapi
ruhsatinin alindig1 tarihde, iizerine yapildigi arsanin 29.07.1970 tarihli ve 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununun 29. Maddesine gore tespit edilen arsa birim m? vergi
degeri; Besytliz Tirk Lirast ve bin Tiirk Lirasi (bin Tiirk Lirasi hari¢) arasinda olan
konutlarin tesliminde %8, bin Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde %18
uygulanir. Bu belirlemelerin disinda kalan; Biiyliksehir Belediyesi sinirlar1 i¢inde yer
almayan, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 i¢inde bulunsa bile 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi Hakkinda Kanun dahilinde rezerv yapi alani ve
riskli alan olarak belirtilen yerler (kentsel doniisiim alanlari) ile riskli yapilarin
bulundugu yerlerden olan, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari i¢inde bulunsa bile, arsa
birim m? vergi degeri besyliz Tiirk Lirasinin altinda kalan, konutlar i¢in %1 KDV

uygulanmaya devam edecektir.”

“Yap1 ruhsat1 01.01.2017 tarihinden (01.01.2017 dahil) sonra alinan konut
ingaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi
01.01.2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerinde yapi ruhsatinin
alindig: tarihte, iizerine yapildig1 arsanin 29.07.1970 ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29. Maddesine gore tespit edilen arsa birim m? vergi degeri; Bin Tiirk
Liras1 ve ikibin Tiirk Lirasi (dahil) arasinda olan konutlarin tesliminde %8, ikibin Tiirk
Lirasinin iizerinde olan konutlarin tesliminde %18, Bu belirlemelerin disinda kalan;
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari i¢inde yer almayan, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari
icinde bulunsa bile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun dahilinde rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirtilen yerler
(kentsel doniistim alanlari) ile riskli yapilarin bulundugu yerlerden olan, Biiyiiksehir
Belediyesi siirlari i¢inde bulunsa bile, arsa birim m? vergi degeri bin Tiirk Lirasinin

altinda kalan, konutlar i¢in %1 olarak uygulanacaktir.”
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Son olarak 31.12.2018 tarih ve 30462 sayili 4. Miikerrer Resmi Gazete’de
yayimmlanan 30.12.2018 tarihli 535 sayili Cumhurbaskant Karar1 ile 31.03.2019
tarihine kadar gecerli olmak iizere konut teslimlerindeki KDV oranina ait degisiklikler

yapilmustir.

Bu degisikliklerde biraz dnce yaptigimiz agiklamalar dikkate alinmaksizin %18
KDV  oranma tabi konutlarin, 31.03.2019 tarihine kadar (31.03.2019 dahil)
teslimlerinde %8 vergi orani uygulancaktir. Ayrica 18.05.2018 tarihli Resmi Gazete
yayimlanan 2018/11750 sayili Bakanlar Kurulu karar1 ile %8’lik vergi orani isyerleri

icin de yayinlanan tarih itibariyle gecerli olmustur.

5.2.3.1. Tapu Satislarinda Kdv Matrah

Konut satiglarinda KDV matrahinin tespiti hakkinda uygulamada bir takim
tereddiitler yasanmaktadir. Tapu satislarinda bildirilen satis bedelinin gergek satis
bedeli olmas1 gereklidir. Fakat tapuda bildirilen satig bedelinin KDV hari¢ tutar veya
KDV dahil bedel olarak bildirilmesi; hem KDV hem de gelirim vergilendirilmesi

acisindan hataya sebebiyet vermektedir.

Tapu satig bedellerinin eksik bildirilmesi konusunda cezali tarhiyat sz
konusudur. 492 sayili har¢ kanunu 63. maddesi gere§ince “Gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak iizere,
beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir. Tapuda yapilan islemden
sonra, emlak vergisi degerinden daha diistik bir bedel iizerinden har¢ 6dendiginin veya
beyan edilen devir ve iktisap bedelinin ger¢cek durumu yansitmadigi tespit edildiginde,
aradaki farka isabet eden har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek
tapu ve kadastro harci i¢in 213 sayili VUK’da yer alan vergi ziyai cezast %25
nispetinde uygulanir. Ek olarak 07.10.1997. tarihli ve 1997/5 sayili Harglar Kanunu I¢

Genelgesine gore tapu harglarina KDV dahil edilmemesi gerekmektedir.”

Tapuda satis tutar1 olarak; KDV dahil tutarin bildirilmesi durumunda fazla tapu
harc1 6denmesi durumu séz konusudur. Fatura da tapuda bildirilen tutardan KDV
diistilerek bildirilmesi durumunda eksik KDV ve eksik vergi 6demesi durumu

olusmaktadir.
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Ormegin; 300.000 TL bildirilen bir satis isleminde faturanin %18 KDV dahil
olarak diizenlenmesi durumunda 254.237,28 TL, KDV ise 45.762,71 TL olacaktir.

Yapilmast dogru olan KDV matrah1 300.000 TL, KDV 54.000 TL olmasi
gerekir. 8.237,29 KDV farki eksik bildirilmis olur. Ayrica eksik bildirilen KDV

matrahindan dolay1 daha az vergi 6denmesine neden olacaktir.

KDV dahil 300.000 TL olmus olsaydi; Tapuda fazla bildirilen 300.000 TL
dolayistyla; 300.000 TL — 254.237,28 TL = 45.762,72 TL farktan dolayr 1.080 TL

fazla tapu harc1 6denmis olacaktir.

5.2.4. Is Ortakhg Seklinde Yapilan Insaat Isleri

Kurumlar Vergisi Kanununun 2. Maddesinin 7. Fikrasinda is ortakliklari, ayn
maddenin diger fikralarinda gegen tiizel kisilerin kendi aralarinda veya sahis
ortakliklar1 ya da gergek kisilerle, belirli bir igin beraber yapilmasini ortak olarak
yiiklenmek ve elde edilen geliri paylasmak amaciyla kurduklar1 ortakliklardan bu

sekilde miikellef olmak isteyenler seklinde tanimlanmistir.

Is ortakliklar1 gelirin paylasimi amaciyla kurulurlar ve belirli bir isin beraber

yapilmasini yiiklenirler.

Sahis ortakliklar1 veya gergek kisilerin Kanunun 2. Maddesinde gecenlerle ve
Kanunun 2. Maddesinde gecenlerle kendi arasinda kurduklart adi ortakliklar hakkinda,
miikellef olmay1 istemeleri durumunda is ortaklig1 olarak kurumlar vergisi miikellefi
olabileceklerdir. Boylece, miikellefler talep ederse tiizel kisiligin bulunup bulunmasina
dikkat edilmeksizin i ortakliklarini, kurumlar vergisi miikellefi olarak

gerceklestirebileceklerdir.

Kurumlar eger isterlerse Borglar Kanunu hitkmiinde adi ortaklik veya Kurumlar

Vergisi Kanununa gore is ortakligi olarak kurularak faaliyet yapabilmektedirler.
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Adi ortakliklar, kurumlar vergisi miikellefiyetine bagli olmamalarina ragmen
katma deger vergisi miikellefiyeti bulunmasi nedeniyle defter tutmaktadirlar. Ortaklar
ise donem sonlarinda elde edilen kar1 veya zarari, ortakliktaki hisseleri kadar

paylasarak kendi bakiyelerine dahil etmektedirler.

Is ortakliklari ise Kurumlar Vergisi Kanununda ayri bir kurum olarak
goriilmekte ve kurumlar vergisi miikellefi olarak sayilmaktadirlar. Is ortakliklarinin
faaliyetlerinden meydana gelen kazang, kurumlar vergisine gore islem yapilmakta ve
tahakkuk eden vergiden sonra kalan kazang ortaklarin paylarina gore ortaklara

verilmektedir.
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6. KAT KARSILIGI INSAAT iSLERINDE SGK MEVZUATI ACISINDAN
ONEM ARZ EDEN KONULAR

Yap1 kullanim belgesi alinmadan once SGK ilisiksizlik belgesi alinmasi ve

asgari iscilik tutar1 ddemesi varsa bu 6demenin yapilmasi zorunludur.

2011/13 sayili genelge ile SGK ilisiksizlik belgesi ve asgari isciligin tespiti
hakkinda degisiklikler yapilmistir. Kat karsiligir insaat islerinde insaat maliyetine
kurumca yayinlanmig olan teblig ile belirlenmis asgari iscilik oraninin %25 eksik
tutar1 uygulanarak 6n degerlendirme yapilir. Genelge’nin 6.2. ve 6.3 kisimlarinda da
goriildiigli tizere Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen asgari iscilik
bedeli ile ingaatin m?’ sinin c¢arpilmasi ile elde edilen tutar iizerinden asgari isciligin

bedeli hesaplanir.

SGK Merkez Midiirliigii'nce asgari is¢ilik uygulamasina tabi 6n degerlendirme
islemi gergeklestirebilmesi i¢in; insaatin isyeri dosyasinin ingaat bitmeden tescil
edilmesi ve tescilli dosyanin kanuni siire simirlart i¢inde bildiriminin yapilmasi

gerekmektedir.

Asgari iscilik tutarimi belirlemek i¢in insaatin bitis tarihinden sonra SGK’nin
gorevlendirdigi tinite tarafindan arastirma yapilmaktadir. Yapilan bu aragtirmada yap1
birim maliyeti, yapi metre karesi ve tamamlanma oranina bakilir. Bu tespitler
yapildiktan sonra insaatin baslama ve bitig tarihi arasinda SGK’ya bildirilen prime

esas kazang tutarlar1 dikkate alinarak hesaplamalar yapilir.

Tiizel veya gergek kisilerin yaptigi 6zel bina insaati igyerleri hakkinda tnitece
yapilacak arastirma neticesinde binanin maliyetine Kurum tarafindan yayinlanan teblig
ile belirlenmis olan asgari iscilik oraninin %25 eksigi uygulanarak asgari iscilik

hesaplamasi yapilir.

Yapilan arastirmayla beraber Kuruma bilgi verilmedigi tespit edilen asgari is¢ilik
tutar1 istiinden bulunan; tlizel veya gercek kisiler tarafindan insa edilen insaatin
igyerlerinde belirlenen prim, yapilan insaat faaliyetinin son ayligina tahakkuk

ettirilerek gecikme zammu ile beraber 6denmek suretiyle isverene bildirilir.
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Isveren borcun bildirimini aldig1 tarihten sonra 30 giin igerisinde ddeyeceginin ve
sonrasinda miifettislerce incelemenin talep edilmeyecegini dilek¢e ile bagvurulmasiyla

borg kesin hiikiim kazanuir.

Asgari is¢ilige dahil olan bazi i boliimlerinin fatura karsiliginda farkli igverenlere
yaptirilmast durumunda ise, bu durumda alinan fatura {izerindeki malzemeli ve salt
is¢ilik tutarlar1 dikkate alinmaktadir. Fakat bu gibi durumlarda asgari is¢ilik orani

tizerinden %25 eksiltme yapilmamaktadir.

Asagida asgari is¢ilik oraninin formdiilii ve bir 6rnege yer verilmistir.
Asgari Iscilik= (yap1 birim maliyeti x yap1 metre karesi x tamamlanma oran1) x

(asgari ig¢ilik orani) — (bildirilen prime esas kazang tutari)

Ornek: III/A yapr smifi ve grubu igerisinde yer alan ve 2019 yili igerisinde
baslayip 2019 yili igerisinde biten binanmn birim maliyeti 980,00 TL olarak tespit
edilmistir. 1200 m? yiiz6l¢limiindeki bir bina i¢in uygulanacak asgari iscilik oraninin
%9 oldugu yapmin ise %100 oraninda tamamlandig1 anlasilmistir. Insaat ilgili olarak
insaat baglangic ve bitis tarihleri arasinda 56.275 TL prime esas kazang bildiriminde

bulunulmustur.

Asgari Iscilik = (980,00 x 1.200 m? x %100) x (%9 — ( 9/4)= %6,75)
Asgari Iscilik = (1.176.000) x (%6,75)= 79.380 TL
Asgari Iscilik = 79.380 TL — 56.275 TL= 23.105 TL

6.1. Kat Karsiig insaat Islerinde Isin Baslama ve Bitis Tarihinin Tespiti

Ingaatin basladi1 tarih; aksi bir tespit olmadikg¢a, yap: ruhsat tarihi kabul edilir.
Insaatin bitis tarihi ise Kuruma yapilan basvuruda dilekce tarihi beyan edilen tarihten
itibaren bir ay igerisinde ise beyan edilen tarih, degilse dilek¢enin Kuruma ulastigi ve
kayda alindig tarih olarak belirlenir. Bu tarihlere isverenin itiraz etmesi durumlarinda
ise ingaatin baslama ve bitis tarihleriyle ilgili Kurumun bu konuyla ilgili memurlarinca

yapilan aragtirma sonucu yapilan tespite gore islem yapilacaktir.
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6.2. ilisiksizlik Belgesi Verilme Siireleri

Ilisiksizlik belgesi, SGK’dan alinan para cezasi ve herhangi bir borcun

bulunmadigina dair diizenlenen soguk damgali belgedir.

SGK, 2011-13 genelgesine gore, “Ilisiksizlik belgesi, basvuru Kuruma intikal
ettikten sonra eger herhangi bir denetim gerektirmeyen durumlarda, en ge¢ 10 giin
icerisinde teslim edilmektedir. Eger denetim yapilmasi gereken bir durum s6z konusu
olursa, isletmeden defter ve belgelerin istenmesi halinde defter ve belgelerin kontrol
memuruna bildirilme siiresinin bitmesinden itibaren en gec bir ay igerisinde, Kurum
Rehberlik ve Teftis Baskanligi tarafindan inceleme yapilmasini gerektirdigi
durumlarda ise defter ve belgelerin ibraz siiresinin bitiminden sonra en ge¢ ii¢ ay
icerisinde sonuglandirilacaktir.” (Sosyal Gilivenlik Kurumu Bagkanligi, 2011-13
Genelde; B.13.2.SGK.0.10.03.00/73-031-72, 04.02.2011)

6.3. Santiye Seflerinin Sigortalilig

Miiteahhit firma insaatin ruhsat alma sirasinda noter araciligi ile santiye sefi
sOzlesmesi yapmaktadir. Santiye sefleri i¢in de meslek odasi tarafindan belirlenmis
olan aylik {icret {izerinden is s6zlesmesi yapilmaktadir. Bu s6zlesmede insaat firmasi
santiye sefine her ay belirlenen f{icreti O0deyecegini bildirmektedir. Santiye sefi

s0zlesmesi ruhsat alma sirasinda zorunlu evraklardan biridir.

Santiye seflerinde yasanan genel sikinti ise santiye seflerinin kanunen ingaat
alaninda bulunmak zorunda olmalarina ragmen birgok santiye sefi bunu
yapmamaktadir. Genelde insaat firmalar1 da bu taahhiit ettikleri Odemeyi
yapmamaktadir. Bunun hem hukuki agidan hem de SGK agisindan cezaya tabii

tutulmasi muhtemeldir.

2 Mart 2019 Cumartesi giinii Resmi Gazete’de Santiye Sefleri Hakkinda
Yonetmelik yayinlanmistir. Son ¢ikan maddeye gore artik teknisyen ve teknikerler de
santiye sefligi yapabilecek. Bu maddeye gore santiye sefini sOyle tanimlayabiliriz;

“Santiye sefi konusuna ve niteligine gore yapim islerini yapr miiteahhidi adina
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yoneterek uygulayan, miithendis, mimar, teknik 6gretmen veya tekniker diplomasina

sahip teknik personeldir.”

Mimar veya miihendis tinvanli santiye seflerinin ayni anda santiye sefligini
yapacag1 farkli insaat faaliyetlerinin tamaminin yapi ingaat alan1 30.000 m?*’yi
gecemez. Fakat yapim isi tek ruhsata bagli veya toplu yapi niteliginde ise insaat
alanina metra kare sinir1 uygulanmaz. Santiye sefi es zamanl olarak en fazla bes ayr1
yerde santiye sefligi yapabilir. Teknik Ogretmen (insaat,makine,elektrik) 2.000 m?,
Tekniker (insaat, makine, elektrik, yap1 denetimi) 1.500 m?’yi asan yapi insaat

alanlarinda santiye sefligi yapamazlar.

Bu duruma goére santiye sefleri; birden fazla insaat faaliyetinde gorev
yapabilecekleri goz oOniinde bulundurrularak kismi istthdam sozlesmesi ile kismi

surekli SGK bildiriminde bulunulabilir.
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7. KAT KARSILIGI INSAAT iSLERININ MUHASEBELESTIiRILMESI

Kat karsilig1 insaat islerinin muhasebelestirilmesinde, arsa insaatin {lizerine insa
edildigi bir arazinin pargasidir ve ingaat maliyetinin en 6nemli gider kalemlerinden bir
tanesidir. Insaata baslamak icin yasalara ve yonetmeliklere uygun olarak proje ve plan
yapilarak bunlarin yetkili makamlara onaylatilmasi1 gerekmektedir. Bunun igin birgok
gider kalemi olugsmaktadir. Insaat malzemelerinin alim1 ve maliyetlere yiiklenilmesi
kisminda, bazi hesaplar kullanilmaktadir ve aktarimlar yapilmaktadir. Insaat icin
yapilan direkt iscilikler ve isgilerle ilgili maas 6demeleri, 6denecek vergiler ve sosyal
giivenlik kesintileri ayr1 ayr1 hesaplarda incelenir. Insaat yapilirken insaatin belirli
kisim ve boliimleri tageronlara yaptirilabilir. Tageron firmanin yapacagi malzeme ve
iscilik giderleri tiiriine gdre hesaplarda incelenmektedir. Insaat i¢in yapilan bazi
giderler dagitima tabi olmadan ingaat maliyetine yliklenebilir veya dagitima tabi olup
yiikleme oranlarma gore insaat maliyetine yiiklenir. Bunlar da farkli hesaplarda
incelenir. SGK tarafindan yapilan incelemeler sonucunda fark iscilik tutari varsa bu
tutarlar ingaatin maliyetine yiiklenir. Devletin zorunlu tuttugu yapi1 denetim islemleri
yapilmak zorundadir. Bu iglemler igin yapilan gider kalemleri hesaplarda incelenir.
Doénem igerisinde insaat i¢in olusan maliyetler yansitma hesaplar1 yardimiyla yari
mamuller hesaplarina aktarilir. Tamamlanan bagimsiz boliimlerin, ¢esit ve alanlarina

gore farklt KDV oranlariyla satig1 yapilir ve ilgili hesaplarda muhasebelestirilir.

7.1. ingaatta Kullanilmak Uzere Arsanin Kat Karsiligi Alinmasi

Arsa ingaat maliyetinin mithim gider kaleminden birisidir. Arsanin kat karsiligi
alinarak yapilmasi en ¢ok rastlanan uygulamadir. Burada arsa maliyeti s6zlesmede
arsanin sahibine teslim edilen bagimsiz birimlerin toplamidir. Arsanin sahibine verilen
bagimsiz birimlerin toplam maliyeti insaat bittiginde belli olacagi i¢in arsa maliyeti
ingaat bitim tarihinde belirlenmektedir. Muhasebe kayd: da ancak is bittiginde yapilir.
(Senlik, 2007: 668 )

Arsa temin edildiginde 150 ILK MADDE VE MALZEME hesabinin borcuna,

daha sonra 710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME hesabinin borcuna ve 150
ILK MADDE VE MALZEME hesabinin alacagina kaydedilir.
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Arsa maliyetinin 150 ILK MADDE VE MALZEME hesabina kaydedilmesi:

i
’

150 ILK MADDE VE MALZEME

320 SATICILAR

!

Arsa maliyetinin 710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

hesabina aktarilmasi:

i
!

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

150 ILK MADDE VE MALZEME

i
!

7.2. Proje Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Insaata baslayabilmek icin giiniimiizde gegerli olan yasalar ve yonetmeliklere
uygun bir sekilde yapilacak planlarin ve projelerin yaptirilip yetkili makamlara

onaylatilmas1 gerekmektedir.

Bu planlar ve projeler onaylandiktan ve gerekli har¢ ve diger 6demeler
tamamlandiktan sonra insaatin ruhsati alinip insaata baslanilir. Yaptirilmasi gereken
projeler ise: mimari proje, statik proje, sihhi tesisat projesi, elektrik projesi, 1s1 yalitim

projesi, peyzaj projesi yapilmasi gerekmektedir.

Insaat projelerinin yaptirildigi miihendis ve mimarlar serbest meslek ¢alisani ise
Odenilen tutarlar istiinden GVK’nin 94. maddesine gore, “Gelir vergisi kesintisi
yapilmaktadir. Projeyi yapan sirket ortagi veya sirket ¢alisani ise gelir vergisi kesintisi

yapilmaz.”
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Insaat proje giderleri GENEL URETIM hesabinin borcuna yazilir.

730 GENEL URETIM GIDERLERI
121 INDIRILECEK EDV

100 KASA

7.3. Insaat Malzemesinin Alimi1 ve Maliyetlere Yiiklenmesi

Insaat icin alman ilk madde ve malzemeler 150 ILK MADDE VE MALZEME
hesabmin borcuna kaydedilir. Malzemeler kullamldiginda 710 ILK MADDE VE
MALZEME GIDERLERI hesabinin bor¢ kismina, 150 ILK MADDE VE MALZEME
hesabinin alacak kismina kaydedilir. Dénem sonuna gelindiginde ise 710 ILK
MADDE VE MALZEME GIDERLERI hesabinda biriken maliyetler 711 DIREKT
ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI YANSITMA hesab: kullanilarak 151
YARI MAMULLER URETIM hesabina aktarilir (Kizilot, 2009: 1145).

[Ik madde ve malzemenin alim kaydh:

150 ILK MADDE VE MALZEME
101 INDIRILECEK KDV

100 KASA

[k madde ve malzemenin tiretimde kullanilmast:

!

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

150 ILK MADDE VE MALZEME
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Daha 6nce satin alinmis olan ilk madde ve malzemeler ¢esitli sebeplerle depoya veya

saticilara iadesi sz konusu olabilir.

Satiyica iade edilmesi:

!

320 SATICILAR

150 ILK MADDE VE MALZEME

i
i

Depoya iade edilmesi:

i
i

150 ILK MADDE VE MALZEME

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

/

7.4. Direkt Iscilik Giderleri

Kat karsilig1 insaat islerinde iscilik giderleri 720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI
hesabinda takip edilir. Kayit yapildiginda 720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI hesab1
ve asgari gecim indirimini yansitmak igin 136 DIGER CESITLI ALACAKLAR
hesab1 bor¢landirilir. Karsiliginda ise 335 PERSONELE BORCLAR hesabi, 360
ODENECEK VERGI VE FONLAR hesabi ve 361 ODENECEK SOSYAL
GUVENLIK KESINTILERI hesabi alacak kisminda takip edilir.

Ucret Bordrosunun Muhasebelestirilmesi:

720 DIREKT ISGILIK GIDERLERI
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR

335 PERSONELE BOECLAFR.
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI

I
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Isci Ucretinin Odenmesi:

/
335 PERSONELE BORCLAR

102 BANKALAR
/

Vergi Kesintilerinin Odenmesi(Asgari Ge¢im Indirimi Mahsup Edilerek):

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR
102 BANKALAR.

Sosyal Giivenlik Kesintilerinin Odenmesi:

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI

102 BANKALAR
/

7.5. Taseron Giderleri

Kat karsilig1 insaat islerinde, firma insaatin belirli kisimlarini taseron firmalara
yaptirabilir. Taseronlarin yaptiklari islerde hem direkt iscilik gideri hemde malzeme
giderleri kullanilabilir. Taseron firmanin diizenledigi faturada iscilik giderleri tutar
direkt iscilik giderleri, yapilan malzeme giderleri ise tiiriine gore direkt veya genel

iiretim gideri olarak belirlenir.
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Tageron firmaya is tamamlanmadan Once yapilan 6demeler avans niteligindedir.
159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI borglu kisimda incelenir. Taseron giderleri

ingsaatin maliyetine yiiklenir.

Taseron Giderlerinin Kaydi ve Verilen Avansin Mahsup Kaydt:

710 DIREKT MADDE VE MALZEME GIDERLERI
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI
191 INDIRILECEK KDV

159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI
102 BANKALAR

/

7.6. Genel Uretim Giderlerinin Ingaat Maliyetine Yiiklenmesi

Kat karsilig1 ingaat islerinde, yapilan bazi giderler dagitima dahil olmadan direkt
belirli olan bir insaatin maliyeti icerisine dahil edilebilir. Bu giderler 730 GENEL
URETIM GIDERLERI hesabinin altinda Dagitima Tabi Olmayan Gider alt hesabinda

incelenebilir.

/
730 GENEL URETIM GIDERLERI
730.01. Dagitima Tabi Olmayan Giderler

100 KASA
/

Kat karsilig1 insaat islerinde, birden fazla ingaat yapimi faaliyetinde bulunuyorsa
yapilan bazi giderler dagitim yapilarak segilen insaatlarin maliyetine ylikleme
yapilabilir. Bunun i¢in isletmelerde dagitimi yapilacak giderler ve dagitim olgiileri

belirlenir. Bu dagitim 6lgiileri DIMM  gideri, iscilik gideri ve amortismanlar gibi
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katlanilan giderlerin tutarlar1 belirlenir ve dagitim Slgiisii olarak DIMM tutar1, direkt
is¢ilik tutar1 ve calisilan giin sayisi gibi Olgiitler belirlenir. Daha sonrasinda yiikleme

oranlaria gore gerekli hesaplamalar yapilarak muhasebe kayitlar1 olusturulur.

Endirekt Giderlerin Insaatlara Dagitimi:

730 GENEL URETIM GIDERLERI
730.01. X Insaat
730.01.01_ 11k Madde ve Malzeme Giderleri
730.01.02. Is¢1 Ucret ve Giderlen
730.01.03. Amortisman Giderleri

730.02. Y Insaat
730.02.01. 11k Madde ve Malzeme Giderleri
730.02.02. Isci Ucret ve Giderleri
730.02.03. Amortisman Giderleri

730 GENEL URETIM GIDERLERI
730.03. Dagitima Tabi Olan Giderler
730.03.01. 11k Madde ve Malzeme Giderleri
730.03.02. Isc1 Ucret ve Giderlen
730.03.03. Amortisman Giderleri

!

7.7. Asgari Iscilik Uygulamasi ve Fark Isciliklerin Muhasebelestirilmesi

Kat karsilig1 insaat faaliyetleri bittiginde, iskan raporu almak i¢in belediyeye
bagvuruldugunda, SGK’dan ilisiksizlik belgesi istenmektedir. Kurum bu belgeyi
vermek i¢in ingaat firmasindan insaatda olusan maliyetin belirli bir oram tutarinda
asgari is¢ilik yapilmasini istemektedir. Yapilan hesaplamalar sonucu en az asgari
is¢ilik tutar1 kadar tutar bildirilmisse ilisksizlik belgesi verilir. Eger hesaplanan tutar
asgari iscilik tutarinin altinda kaliyorsa, fark is¢ilik firmaya bildirilir ve bu fark iscilik
tutarlar1 6dendikten sonra ilisiksizlik belgesi verilir. Bu hesaplamalar yapilirken Cevre

ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenmis olan insaat birim fiyatlar1 baz alinarak
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bulunan maliyetin SGK tarafindan belirlenmis olan iscilik oranlarinin carpimiyla

belirlenir.

Baslandig1 sene igerisinde tamamlanan insaatlarda o sene i¢in belirlenmis olan
birim maliyet tutar1 ile binanin yiizél¢limii ¢arpilmast sonucu binanin toplam maliyeti
belirlenir. Eger insaat iki sene ya da daha fazla siirede tamamlanmissa, ingaatin

bitmeden bir dnceki sene birim maliyet bedeli {izerinden hesaplanarak tespit edilir.

Belirlenen tutar sonucu ortaya ¢ikan fark prim miktarinin SGK igveren payi
olarak incelenmesi ve insaatla direkt bir iliski kurdugu i¢in insaatin maliyetine

yiiklenmesi gerekir (Senlik, 2007: 517).

Fark Isciligin Kaydz:

/

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI
720.01. X Insaat
720.01.01. Isci Ucret ve Giderleri
720.01.01.01. SGK Isveren Pay

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI
361.01. SGK Isveren Pay

Fark Isciligin Odenmesi:

i
!

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI
361.01. SGK Isveren Payi

102 BANKALAR

i
!
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7.8. Yapi Denetim Giderlerinin Hesaplanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Yap1 Denetim Kanunu’nun gayesi; can ve mal giivenligini gerceklestirmek, imar
planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uyumlu bir sekilde yap1
olusturulmasi i¢in proje ve yapi denetimini gerceklestirmek ve yapi denetimine baglh

usul ve esaslar1 yerine getirmektir.

Yap1 Denetim Kanunu igerisine giren tiim yapilar, Bakanliktan aldigi izin
belgesiyle yapt denetimi isi yapan tlizel kisiler tarafindan denetime tabidir. Bu
denetim, yap1 denetim firmasi ile yapinin sahibi veya vekaleti olan kisiyle aralarinda
yapilan sozlesmeye gore uygulanir. Fakat yapi sahibi, yapiy1 yapacak olan insaat

firmasin1 vekil olarak belirleyemez.

Yap1 denetim firmalari, yaptiklart olumlu yap1 denetim sonrasinda, yapt denetim
kurallarina aykirt bir durumun tespit edilememesi nedeniyle ortaya ¢ikan yapi hasari
icin ilgili kuruma yaptiklar1 hata orani dogrultusunda sorumludurlar. Bu siire; yap1
kullanim izninin alindig1 tarihten baslayarak, yapinin tasiyici sisteminden Gtiirii 15

sene, tastyict olmayan boliimleri i¢in ise 2 senedir.

Yapi denetim hizmeti karsihiginda 6denecek tutarlar, asgari hizmet bedelinin
altinda olmamak sartiyla hizmet sézlesmesine belirtilir. Bu asgari hizmet bedeli,
yapinin yaklasik maliyetinin %3’tidiir. Yapim siiresi iki y1l1 gecenlerde, bu asgari oran
her alt1 ay i¢in %10 artig gosterir, iki y1l1 agmayan yapilar i¢in ise her alt1 ay i¢in %5

azaltilir.

Yap1 denetim firmalarinin isleyisi hakkinda 2019°da uygulanmaya baglanmak tizere
kanun degisikliginde bulunulmustur. Bu kanun 29/12/2018 tarih ve 30640 sayili

Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige girmistir.

Bu kanunla yapilan en biiylik degisiklik yap1 denetim kurulusu ile yap1 sahibi veya
ingaat firmalarinin arasinda kanuna aykir1 bir sekilde kurulan ticari bag sebebiyle
meydana gelen denetim zafiyetini yok etmek amaciyla hangi yapiya hangi yapi
denetim firmasimin denetleyeceginin Bakanlik tarafindan elektronik ortam tizerinden

belirlenecek olmasidir. Yapilan bu diizenleme ile yap1 denetim sisteminin etkin bir
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sekilde islemesi amaglanmis olup, vatandaslarin daha giivenli ve saglikli yapilarda

ikamet etmesi saglanmas1 hedeflenmistir.

Yap1 denetim bedellerinin kanuni olarak arsa sahibi tarafindan 6denmesi durumu
s0z konusudur. Fakat uygulamada, arsa sahibi ve insaat firmasi kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi yaparlarken, yapi denetim ticretinin insaat firmasi tarafindan odenecegi
maddesini sozlesmeye koymaktadirlar. Bu gibi bir durumda ingaat firmasi yapi

denetim iicretini ingaatin maliyetine yiikleyebilir.

Yap1 Denetim Hizmet Bedeli Odenmesi:

/
730 GENEL URETIM GIDERLERI
730.01. Dagitima Tabi Olmayan Giderler

102 BANKALAR
/

7.9. Maliyetlerin Bilan¢o Hesaplarina Aktarilmasi

Kat karsilig1 insaat islerinde de bir ¢esit mamul {iretimi yapilmaktadir. Bu ylizden
muhasebede yapilan kayitlar baska faaliyetlerde bulunan iiretim isletmeleriyle farklilik

gostermemektedir.

Dénem igerisinde insaat i¢in yapilan maliyet tutarlar1 710 DIREKT ILK MADDE
VE MALZEME GIDERLERI, 720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI ve 730 GENEL
URETIM GIDERLERI hesaplarinda incelenir, dénemin sonunda ise yansitma
hesaplar1 yardimiyla 151 YARI MAMULLER-URETIM hesabina aktarimi yapilir.
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Yapilan giderlerin, iiretime yliklenmesi:

i
i

151. YARI MAMULLER-URETIM
151.01. X Ins.
151.01.01. Direkt Ilk Madde ve Malzeme Gideri
151.01.02. Direkt Icilik Gideri
151.01.03. Genel Uretim Gideri

711. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME YANSITMA HESABI
721. DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI
731. GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI

i
!

Gider ve Yansitma Hesaplarinin Kapatilmasi:

711. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME YANSITMA HESABI
721. DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI
731. GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI
720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
730. GENEL URETIM GIDERLER]

!
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Insaat Tamamlanmus Ise:

152 MAMULLER

151. YARI MAMULLER-URETIM
151.01. X Ins.
151.01.01. Direkt Ik Madde ve Malzeme Gideri
151.01.02. Direkt Iscilik Gideri
151.01.03. Genel Uretim Gideri

7.10. Tamamlanan Bagimsiz Boliimlerin Satis1 ve Muhasebelestirimlesi

Tamamlanmis olan insaatlar 152 MAMULLER hesabinda incelenir.
Tamamlanan bagimsiz béliimlerin satis1 yapildiginda ise 600 YURT ICI SATISLAR
alacak kisminda islem goriir. Maliyet kaydinda ise 620 SATILAN MAMULLER
MALIYETI bor¢lu kisimda, 152 MAMULLER alacakli kisimda islem goriir.

Burada dikkat edilecek diger bir husus ise KDV oranlaridir. Yapimin m*’sine ve
biiyiiksehir belediye sinirlar1 icinde olup olmamasina gore, yapinin konut ya da isyeri

olup olmamasina gore degisen KDV oranlarina tabidir.

Bagimsiz Boliim Satisi:

102. BANKALAR

600. YURTICI SATISLAR
391. HESAPLANAN KDV

]
!
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Satilan Bagimsiz Boliimiin Maliyet Kaydi:

620. SATILAN MAMULLER MALIYETI

1532, MAMULLER
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8. UYGULAMA

Colakogullar1 Insaat Ltd. Sti. Balikesir Ili Altieyliil Ilcesi Bahgelievler
Mahallesinde miilkiyeti Havva Balaban’a ait olan 4943 ada 11 parsel arsanin iizerine
ingaat yapmak i¢in yer sahibi Havva Balaban ile noter tasdikli kat karsilif1 insaat
sOzlesmesi yapmustir. Yapilan sozlesmenin 6nem arz eden hususlar asagida

verilmistir.

e Insaat 4 kattan olusacaktir.

e Arsa toplam 16 bagimsiz boliimden olusacaktir. Bu 16 bagimsiz boliimiin 12
adeti daire, 4 adeti diikkan olacaktir.

e Ingaat firmasi ile arsa sahibi olusacak bagimsiz boliimleri %50 oraninda
paylasacaktir.

¢ Yapi denetim firmasina ddenecek tutari insaat firmas1 6deyecektir.

e Insaat ayn1 takvim yili igerisinde 8 ayda bitirilecektir.

e Arsanm tamami 3200 m*’dir. Insaat alan1 1.280 m?’dir. Daire ve diikkanlarin

insaat alan1 ise 320 m?’dir.

Insaat ile ilgili olusan faaliyetler soyledir:

1. So6zlesme igin notere 4.000 TL + 720 TL KDV 6denmistir.

2. Hmg Ltd. Sti.’ye ¢izdirilen projeler i¢in bedel olarak 24.000 TL + 4.320 TL
KDV o6denmistir.

3. Yapi denetim tutar1 57.406 TL KDV dahil olarak Belediyenin yapi denetim

hesabina havale edilmistir.
4. Ruhsat bedeli olarak 50.000 TL &denip insaat ruhsatt alinmistir.
5. Ingaata santiye elektirigi baglatmak icin 3.000 TL depozito ve bu islem igin

1.000 TL cesitli gider yapilmustir.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Insaata santiye suyu baglatmak i¢in 2.500 TL depozito ve bu islem icin 1.500
TL cesitli gider yapilmustir.

Insaatin harfiyat islerini tamamlayan Alver Ltd. Sti’ye 10.000 + 2.000 TL
KDV 6denmistir.

Insaatin temel kisminda kullanmak icin Ozkonuk Ltd Sti’den 10 ton demir
satin alinmis olup 20.000 TL + 3.600 TL KDV 6denmistir. Alinan 5 ton demir
standartlara uymadig i¢in Ozkonuk Ltd. Sti’ye iade edilmistir.

Insaatta kullanilmas1 i¢in 20 ton Ozkonuk Ltd Sti.’den demir alinmis olup

40.000 TL + 7.200 TL KDV 6denmistir.

Insaatta kullanilmas1 igin Giirler Beton Ltd. Sti.’den C25 beton alinmis olup
KDV dahil 16.520 TL 6denmistir.

Colakogullar1 Ltd. Sti. 2 no’lu daireyi 400.000 TL’ye Engin Alkaya’ya satmis
ve 100.000 TL avans almistir. Kalan 6demeyi ise daire tamamlanip tapusu

teslim edildiginde alacaktir.

Insaatta kullanilmak icin 50 m® kereste alinmus olup Pala Kereste Ltd. Sti’ye
40.000 TL + 7.200 TL KDV 6denmistir.

Insaatta kullanilmas1 igin ¢ivi ve tel Kavus Yapr Ltd. Sti.’den almmis olup

10.000 TL + 1.800 KDV 6denmistir.

Insaatin temel betonunun atilmasi i¢in daha &nceden stoklanan 20.000 TL

tutarindaki 10 ton demir kullanilmistir.

Insatta ¢alisan iscilerin maaslar1 ve yasal kesintiler toplam1 30.061,20 TL dir.

Kavus Yapt Ltd. Sti.’den 75 ton demir alinmisg ve 150.000 TL + 27.000 TL
KDV 6denmistir.
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17.

18.

19.

Insaatta kullanilmasi i¢in Kumru Ltd. Sti.’den C25 beton alinmis olup 12.000
TL + 2.160 TL KDV 6denmistir.

Zemin kat betonu i¢in 40.000 TL tutarindaki 20 ton demir stoktan

kullantlmistir.

Insaat i¢in calisan iscilerin maaslar1 ve yasal kesintiler toplam1 36.073,44

TL’dir.

20. Alver Ltd. Sti.’den C25 beton satin alinmis olup 12.000 TL + 2.160 TL KDV

21.

O0denmistir.

Birinci kat betonu i¢in 20.000 TL tutarindaki 10 ton demir stoktan

kullanilmastir.

22. Insaatta kullanilmasi igin Somel Ltd. Sti.’den C25 beton satin aliarak KDV

dahil 14.160 TL 6denmistir.

23.1kinci kat betonu igin 20.000 TL tutarindaki 10 ton demir stoktan

kullanilmistir.

24. Alver Ltd. Sti.’den C25 beton satin alinmig olup 12.000 TL + 2.160 TL KDV

O0denmistir.

25. Ugiincii kat betonu icin 20.000 TL tutarindaki 10 ton demir stoktan

kullanilmistir.

26. Akglin Ticaret’ten tugla,cimento,kum ve kire¢ alinmis olup karsiliginda 40.000

TL + 7.200 TL KDV 6denmistir.

27. Karatag Ltd. Sti’ye yapim isi verilen siva, sap, tesviye isleri bitmis olup KDV

dahil fatura bedeli 118.000 TL firmaya 6denmistir
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28. Insaatin kalan isleri i¢in Beyaz Ins. Ltd. Sti. ile anlasilarak malzemeli olarak

firmaya verilmistir. Bunun i¢in firmaya 500.000 TL avans verilmistir.

29. Miiteahhit firma Colakogullar1 Ltd. Sti. 4 numarali daireyi Haluk Mandac1’ya
400.000 TL’ye satmis ve avans olarak 150.000 TL almustur.

30. Beyaz Ins. Ltd. Sti. insaatin tamamini bitirerek malzemeli  iscilik faturasi
diizenleyerek Colakogullar1 sirketine vermistir. Fatura bedeli KDV dahil
1.416.000 TL’dir. Daha once firmaya verilen 500.000 TL avans diistilerek
kalan tutar 916.000 icin ¢ek verilmistir.

31. Ingaat tamamlandif1 icin santiye elektrik ve su abonelikleri kapatilmistir ve
Odenen depozitolar geri alinmistir. Elektrik ve su gideri olarak 4.000 TL + 720
TL KDV 6denmistir.

Bu bilgilere gore arsa maliyetinin hesaplanmasi ve degeri agagidaki gibidir.

Tablo 15. Arsa Maliyet Hesab1 Tablosu

ARSA MALIVETI
(PAYLASIM
ORANI %50
OLDUGUNDAN)

710 DIREKT ILK MADDE | 472.000

VE MALZEME GIDERLERI

720 DIREKT ISCILIK 166.134.64

GIDERLERI

730 GENEL URETIM 1.343.149.15

GIDERLERI

TOPLAM 1.981.283.79 0990.641,89

Insaat tamamlanmis ve iskan raporu alinmistir. Bu nedenle ilgili hesaplar
mamuller hesabina aktarilmistir.

Tablo 16. Mamul Hesabina Aktarim Tablosu

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME 1.462.641.89
GIDERLERI

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 166.134 .64
730 GENEL URETIM GIDERLERI 1.343.149.15
TOPLAM 2.971.925.68
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Kalan daire ve diikkanlar satilmistir. Satisla ilgili bilgiler asagida verilmistir.

Daire ve diitkkanlarin KDV oran1 %1 °dir.

Tablo 17. Daire Ve Diikkanlarin Satis, KDV, Toplam Tutarlari

Daire Numarasi Satis Tutar1 (TL) KDV %1 (TL) Toplam Tutar (TL)
2 400.000 4.000 404.000
4 400.000 4.000 404.000
6 400.000 4.000 404.000
8 400.000 4.000 404.000
10 400.000 4.000 404.000
12 400.000 4.000 404.000
Diikkan

14 650.000 6.500 656.500
16 650.000 6.500 656.500
TOPLAM 3.700.000 37.000 3.737.000

Arsa sahibi olan Havva Balaban’a arsa ve diikkanlar1 teslim etmistir. Havva

Balaban adina fatura diizenlenmesi gereklidir.

Havva Balaban’a ait daire ve diikkkanlarin maliyeti

Daire maliyeti

990.641,89/8 = 123.830,24 x 6=742.981,42 TL

Diikkan maliyeti

990.641,89/8=123,830,24 x 2= 247.660,47 TL
Tablo 18. Dairelerin Maliyeti

Daireler
Daire Maliyeti 742.981,42 TL
Vergi Usul Kanununa Gére %5 Ilave 37.149,07 TL
KDV Matrahi 780.130,49 TL
%1 KDV 7.801,30 TL
Fatura Toplami 787.931,79 TL
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Tablo 19. Diikkanlarin Maliyeti

Diikkanlar
Diikkan Maliyeti 247.660,47 TL
Vergi Usul Kanununa Gore %S5 ilave 12.383,02 TL
KDV Matrahi 260.043,49 TL
%1 KDV 2.600,43 TL
Fatura Toplami1 262.643,92 TL
/
730. GENEL URETIM GIDERLERI 4.000
191. INDIRILECEK KDV 720
100. KASA 4.720
Noter ticreti
/
730. GENEL URETIM GIDERLERI 24.000
191. INDIRILECEK KDV 4.320
100. KASA 28.320
Proje Bedeli
/
730. GENEL URETIM GIDERLERI 48.649,15
191. INDIRILECEK KDV 8.756,85
102. BANKALAR 57.406
Yapt denetim
/
730. GENEL URETIM GIDERLERI 50.000
102. BANKALAR 50.000
Ruhsat bedeli
/
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/

128. VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR
730. GENEL URETIM GIDERLERI

100.KASA
Elektrik depozito ve ¢esitli giderler
/

128. VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR
730. GENEL URETIM GIDERLERI

100.KASA
Su depozito ve gesitli giderler
/

730. GENEL URETIM GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Harfiyat
/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Demir alimi

100 KASA

710. DIREKT ILK MADDE VE
MALZEME GIDERLERI
391. HESAPLANAN KDV

Demir iadesi
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3.000
1.000

2.500
1.500

10.000
2.000

20.000
3.600

11.800

4.000

4.000

12.000

23.600

10.000

1.800




/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Demir alimi

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Beton alimi

100. KASA

340. ALINAN SIPARIS AVANSLARI

Engin Alkaya’dan 2 nolu daire igin alinan avans

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Kereste alimi
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40.000
7.200

14.000
2.520

100.000

40.000
7.200

47.200

16.520

100.000

47.200




/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Civi ve tel alimi

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

150. ILK MADDE VE MALZEME

Demirin tiretime ge¢irilmesi

/

720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
136. DIGER CESITLI ALACAKLAR

335. PERSONELE BORCLAR
361. ODENECEK SOSYAL GUVENLIK
KESINTILERI
360. ODENECEK VERGI VE FONLAR
Ucret bordrosu
/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Demir alimi
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10.000
1.800

20.000

30.061,20
1.918,80

150.000
27.000

11.800

20.000

20.209,00
8.314,80

3.456,20

177.000




/
710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Beton alimi
/
710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

150. ILK MADDE VE MALZEME

Demirin tiretime ge¢irilmesi

/
720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
136. DIGER CESITLI ALACAKLAR

335. PERSONELE BORCLAR
361. ODENECEK SOSYAL GUVENLIK
KESINTILERI
360. ODENECEK VERGI VE FONLAR
Ucret bordrosu
/
710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Beton alimi
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12.000
2.160

40.000

36.073,44
2.302,56

12.000
2.160

14.160

40.000

24.250,80
9.977,76

4.147,44

14.160




/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

150. ILK MADDE VE MALZEME

Demirin iiretime gecirilmesi

/

20.000

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Beton alimi

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

150. ILK MADDE VE MALZEME

Demirin tiretime gegirilmesi

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA

Beton alimi

12.000
2.160

20.000

12.000
2.160
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20.000

14.160

20.000

14.160




/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

150. iLK MADDE VE MALZEME

/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Insaat malzemesi alimi

/

720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100.KASA
Taseron is¢ilik giderleri
/

159. VERILEN SIPARIS AVANSLARI

100.KASA
Beyaz Ings. Ltd. Sti. ye verilen avans
/

100. KASA

340. ALINAN SIPARIS AVANSLARI
Haluk Mandaci’dan 4 nolu daire icin alinan avans

/
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20.000

40.000
7.200

100.000
18.000

500.000

150.000

20.000

47.200

118.000

500.000

150.000




/

730. GENEL URETIM GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

159. VERILEN SIPARIS AVANSLARI

103. VERILEN CEKLER VE ODEME
EMIRLERI

Taseron is¢ilik ve malzeme giderleri

/

100. KASA

128. VERILEN DEPOZITO VE
TEMINATLAR

Odenen depozitolarin geri alinmast

/

730. GENEL URETIM GIDERLERI
191. INDIRILECEK KDV

100. KASA
Su ve elektrik giderleri
/

710. DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI

320. SATICILAR
Arsanin tiretim maliyetine yiiklenmesi

/
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1.200.000
216.000

5.500

4.000
720

990.641,89

500.000

916.000

5.500

4.720

990.641,89




152. MAMULLER

711. DIREKT iLK MADDE VE
MALZEME GIDERLERI
YANSITMA HESABI

721. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
YANSITMA HESABI

731. GENEL URETIM GIDERLERI
YANSITMA HESABI

Tamamlanan insaat sebebiyle

/

711. DIREKT ILK MADDE VE
MALZEME YANSITMA
GIDERLERI HESABI

721. DIREKT ISCILIK GIDERLERI
YANSITMA HESABI

731. GENEL URETIM GIDERLERI

YANSITMA HESABI

710.DIREKT ILK MADDE VE
MALZEME GIDERLERI

720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI

730. GENEL URETIM GIDERLERI

Gider ve yansitma hesaplarinin kapatilmasi

/

100. KASA
340. ALINAN SIPARIS AVANSLARI

600. YURTICI SATISLAR
391. HESAPLANAN KDV

Daire ve diikkanlarin satist

/
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2.971.925,68

1.462.641,89

166.134,64

1.343.149,15

3.487.000
250.000

1.462.641,89

166.134,64

1.343.149,15

1.462.641,89

166.134,64
1.343.149,15

3.700.000
37.000




100. KASA
320. SATICILAR
120. ALICILAR

600. YURTICI SATISLAR
391. HESAPLANAN KDV

Daire ve diikkanlarin arsa sahibine teslimi

/

620. SATILAN MAMULLER MALIYETI

152. MAMULLER
Satilan daire ve diikkanlarin maliyet

hesabina aktarimi

10.401,73
990.641,89
49.532,09

2.971.925,68

1.040.173,98
10.401,73

2.971.925,68
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9. SONUC

Insanlarin en temel gereksinimlerinden biri barmmadir. Bu barinma ihtiyaci
konutlarla giderilebilir. Ulkemiz i¢in en &nemli sorunlardan birisidir. Kat karsilig
ingaat yaparak konut meydana getiren firmalar iilkemizin bu sorununda en 6nemli

¢Ozlim ortaklarindan birisidir.

Insaat sektériiniin dogrudan ve dolayl olarak 170’in iizerinde sektdre etkisi soz
konusudur. Dolaystyla iilke ekonomisinde énemli bir yere sahiptir. Insaat sektorii en

nitelikli ¢calisandan en niteliksiz ¢alisana kadar ¢esitli istihdamlar yaratmaktadir.

Kat karsilig1 insaat uygulamasinda stirecin ilk adimi arsa sahibi ve Miiteahhit
Yetki Belgesi olan bir firma arasinda Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi
yapilmasidir. Bu yapilan sozlesmeler iilkemiz ve diger lilkemiz kanunlarinda agik bir
sekilde yer almayan sozlesmelerdir. S6zlesmenin her iki tarafina da yiikimliiliikk veren
karma bir sozlesmedir. So6zlesmenin ¢esitleri; belirlenen arsa paylarinin insaat
firmasina devredilmesi, arsa paylarinin tiimiiniin insaat firmasima devredilmesi, arsa
paylarmin devrinin insaat yapiminda ulasilan asamalara gore yapilmasi, arsaya sahip
olan kisinin paylarin satigin1 vaat etmesi karsiliginda insaat firmasinin ise insaati
yapmay1 taahhiit etmesi seklindedir. Sozlesmenin yiikiimliiliikleri; arsa sahibinin
binay1 olusturan insaat firmasina arsadan belirli bir hisse veya yapilacak olan yapidaki
bagimsiz boliimlerden belirlenmis olanlarin miilkiyetini firmaya devretme, insaat
firmasi ise arsaya bagimsiz boliimlerden olusan bir bina insa etme ylikiimliiliigi altina
girmektedir. S6zlesmenin hukuki niteligi ise; karma bir yapida olmasidir, taraflardan
her ikisine de tam bor¢ yiikleyen bir sézlesme olmasidir, gecici ve siirekli karmagigi
bir borg yiikleyen s6zlesme olmasidir, resmi bir sézlesme olmasidir ve tapu kiitiigiine
serh edilebilir bir sézlesme olmasidir. S6zlesme noter huzurunda yapildiktan sonra
ikinci adimda ise Yap1 Ruhsat: alimip SGK dosyasi agilmasi gerekmektedir. Ugiincii
adimda ise Arsa Payr Temlik Islemi yapilmaktadir. Ardindan kat irtifakinin kurulmasi
gerekmektedir. Ardindan insaatin yapim siirecine baslanir. Son olarak insaat
tamamlandiginda Yap1 Kullanom Belgesi alinmasi gerekmektedir. Bu belge binanin
icinde barinacak kimselerin can ve mal gilivenligi i¢in gerekli tiim mecburiyetlerin

saglandigin1 gosteren belgedir.
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Kat karsilig1 insaat islerinin vergisel boyutunda ise her iki taraf icinde ozellikli
durumlar mevcuttur. Arsa sahibi iki farkli durumda vergisel yiikiimliilige sahiptir.
Bunlardan biri arsa sahibinin arsay1 ingaat firmasina teslim ettigi asamada diger bir
durum ise insaat firmasindan teslim aldig1 bagimsiz boliimlerin satisinda meydana
gelmektedir. Arsa sahibi eger arsasina kendi ihtiyaclarini karsilamak icin bir kereye
0zel olarak devamlilik arz etmeyecek sekilde insaat yaparsa vergi miikellefiyeti sarti
aranmaz. Arsa sahibi e8er vergi miikellefiyse, ingaat yapilacak olan arsanin KDV
hesaplanmamasi i¢in en az 2 sene aktiflerinde bulundurmasi gereklidir. Aksi bir
durumda arsa i¢gin KDV hesaplanacaktir. Gayrimenkul alim satimi yapan kisiler bu
durumdan yararlanamaz. Arsa sahibinin, insaat firmasina kesecegi arsa faturasi ile
firmanin arsa sahibine bagimsiz bolimler icin kesece8i fatura es zamanli olarak
yapilacaktir. Insaat firmasi, arsa sahibine bagimsiz béliimler igin diizenledigi faturada
%1, %8 ve %18 oraninda KDV hesaplanilmas1 gereklidir. Arsa sahibi teslim aldig1
bagimsiz bolumleri, aldigi tarihden itibaren 5 sene gegmeden satarsa deger artis
kazanci vergisi 6demek durumunda kalacaktir. Ticari bir amagla yapilan satiglarda ise
ticari kazang olarak kabul gormektedir ve bir miikellef gibi faturasini keserek KDV ve
diger Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi’ne tabi olmaktadir. Insaat firmasmin vergisel
boyutunda ise; insaat firmasi bagimsiz bolimlerin maliyetlerini saptama, vergiyi
doguran olay ger¢eklestirildiginde arsa sahibi tarafina 6denen bedellerin gider olarak
degerlendirilip degerlendirilmeyecegi gibi spesifik durumlar s6z konusudur. Temelden
yapilan satiglar avans olarak degerlendirilmektedir ve satis yapildiginda vergiyi
doguran olay meydana gelmektedir. Maliyetin tespiti KDV matrahi i¢in miihim bir
konudur. Insaat yapim asamasindayken yapilan tiim direkt madde ve malzeme
giderleri, is¢ilik giderleri, genel {iretim giderleri ve genel yonetim giderleri toplanilip
m?’ye gore birim m? maliyeti bulunur. Oradan da bagimsiz boliimlerin m?’sine gore
maliyetler saptanir. Belirlenen maliyetlerin ardindan toptan satiglarda %5, parekende
satiglarda ise %10 ilave edilerek emsal bedel belirlenir. KDV oranlari ise; bagimsiz
boliimlerin biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 igerisinde olup olmamasi, m?’sine gore %l,

%8 ve %18 olarak belirlenmektedir.

Kat karsilig1 insaat islerinde SGK mevzuatinda énemli hususlar mevcuttur. Yapi
kullanim belgesi alinmadan binalarda herhangi bir oturum saglanamaz. Yap1 kullanim
belgesi teslim alinmadan 6nce SGK ilisiksizlik yazis1 alinmasi ve asgari iscilik bedeli

O0demesi varsa 6denmesi gereklidir. Asgari iscilik tutar1 hesaplanabilmesi i¢in; insaatin
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isyeri dosyasinin ingaat heniiz bitmeden kanuni siireler icerisinde tescil edilmesi ve
bildirilmesi gereklidir. Asgari iscilik tutart SGK’nin goérev verdigi iinite tarafindan
belirlenmektedir. Ozel insaatlarda asgari iscilik oranmin %25 eksigi uygulanmaktadir.
Unite tarafindan belirlenen yap1 birim maliyeti, yapt m?’si ve tamamlanma oranlari
tespit edilir ve gerekli hesaplamalar yapilarak asgari iscilik tutar1 belirlenir. Insaatin
baslama tarihi yap1 ruhsatinin alindigi tarih, bitis tarihi ise SGK’ya yapilan dilek¢enin
kayda alindigi tarihdir. “ilisiksizlik belgesi, basvuru SGK’ya teslim edildikten sonra
denetim gerektirmiyorsa 10 giin icerisinde, denetim gerekli ise kontrol i¢in istenen
belgelerin tesliminden sonra 1 ay igerisinde, teftis gerekli goriiliirse defter ve
belgelerin ibrazindan sonra en ge¢ ii¢ ay igerisinde sonuglandirilacaktir.” Santiye
sefliligi sigortasinda ise son yapilan kanuni degisiklikle beraber teknisyen ve
teknikerler de miihendisler gibi santiye sefligi yapabilecektir. Mimar veya
mithendisler, santiye sefligini toplam 30.000 m? ingaat alanindan fazla yapamazlar. Bu
durum teknik 6gretmenlerde 2.000 m? tekniker 5.000 m?’ yi asan yapilarda santiye
sefligi yapamazlar. Bu sefligi yaparken hepsi 5 ingaattan fazla insattan ¢alisgamazlar.

Bu siire¢ icerisinde kismi olarak SGK bildiriminde bulunulabilir.

Kat karsilig1 ingaat islerinin muhasebelestirilmesinde ise, arsa temin edildiginde
150 ILK MADDE VE MALZEME hesabina kaydedilerek sonrasinda 710 DIREKT
ILK MADDE VE MALZEME hesabina aktarilir. Proje giderleri 730 GENEL
URETIM GIDERLERI hesabinda incelenir. Insaat malzemesi alindiginda 150 LK
MADDE VE MALZEME, insaatta kullanildiginda 710 DIREKT ILK MADDE VE
MALZEME hesabina aktarilir. Iscilere 6denen maaslar 720 DIREKT ISCILIK
GIDERLERI hesabinda incelenir ve diger vergisel yiikiimliiliikler diger hesaplarda
incelenir. Taserona yaptirilan islerde 710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME VE
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI hesabinda incelenir. Genel iiretim giderleri ise
730. GENEL URETIM GIDERLERI hesabinda incelenir. Sonrasinda asgari iscilik
tutar1 6denecekse o da 720. DIREKT ISCILIK GIDERLERI hesabinda incelenir.
Doénem igerisinde islem yapilan maliyet hesaplari donem sonunda 151 YARI
MAMULLER-URETIM hesabina aktarilir ve sonrasinda insaat tammlanmis ise 152
MAMULLER hesabma aktarim yapilir. Tamamlanan bdéliimlerin satisinda ise 600
YURTICI SATISLAR ve KDV hesaplari kullanilir. Bunlarin maliyet kayitlari yapilir.
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Kat karsilig1 ingaat uygulamasinin en énemli sorunu bu uygulamay1 yapan taraflar
icin kanunlar tarafindan 6zel bir diizenlemenin yapilmamis olmasidir. Herhangi bir
Ozel diizenleme olmadigi i¢in genel hiikiimlere bakilarak problemler ¢oziilmeye
calisilmaktadir. Benzer veya ayni konular hakkinda Danistay ve Maliye Bakanligi
farkli goriisler ve kararlar vermektedirler. Bu durumlar uygulamada ¢oziilmesi zor

problemler meydana getirmektedir.

Bu farkli goriis ve kararlarin olmasinin en biiylik sebebi; Maliye Bakanligi’nin
uygulamay1 bir takas olarak degerlendirmesi, Danistay’in ise servetin sekil

degistirmesi olarak degerlendirmesidir.

Bu durumalara gére Maliye Bakanliginin arsanin kat karsiligi insaat firmasina

verilmesini takas olarak degerlendirmesine katiliyoruz.
Goriistimiize gore bu sorunlarin ¢oziilmesi i¢in; Kat karsilig1 insaat uygulamasinin

Maliye Bakanligininn, Danistaymn goriisleri 1s1ginda vergi kanunlarinda &zel

diizenlemelerin gerceklestirilmesi gerekmektedir.
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