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ÖNSÖZ 

 

ĠnĢaat sektörü; Türkiye‟de ve Dünya‟da sektörel geniĢliği ve iĢ hacminden 

ötürü ekonominin büyük önem arz eden sektörlerinden birisidir. Kat KarĢılığı ĠnĢaat, 

inĢaat sektöründe en çok kullanılan faaliyet türüdür. Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢlerinde ve 

MuhasebeleĢtirilmesinde birçok özellikli durum söz konusudur. Tezimde Kat 

KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢleri ve MuhasebeleĢtirilmesi detaylı bir Ģekilde açıklanmaya  

çalıĢılmıĢtır. Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢlerinin ve MuhasebeleĢtirilmesinin, belirli ilke ve 

kurallara uyarak tekdüze bir biçimde uygulanması, finansal tablo aracılığıyla 

meydana getirilen bilgilerin nitelikli olmasına büyük fayda sağlamaktadır.        

 

  Bu çalıĢmanın temel amacı, ekonominin önemli bir parçası olan inĢaat 

sektörü ve bu sektörde en çok kullanılan yöntem olan Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢleri ve 

MuhasebeleĢtirilmesine yönelik ayrıntılı bilgiler sunmaktır. 

 

Bu çalıĢmanın meydana getirilmesinde bana kılavuzluk eden, değerli vaktini 
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inanan ve sabır gösteren ve ulaĢtığım her baĢarıda payı olan babam Hilmi ÖĞE, 
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ÖZET 

 

KAT KARġILIĞI ĠNġAAT ĠġLERĠ  

VE  

MUHASEBELEġTĠRĠLMESĠ 

ÖĞE, Sabri  

Yüksek Lisans, ĠĢletme Anabilim Dalı - Muhasebe ve Finansman Bilim Dalı 

Tez DanıĢmanı: Prof. Dr. Hüseyin AKAY 

2019, 103 Sayfa 

 

Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢleri ve MuhasebeleĢtirilmesi bu alanda uzmanlaĢmayı 

gerektiren ve inĢaat sektörünün nitelikli bir biçimde kavranılmasını gerektiren 

özellikli bir muhasebe dalıdır.   

 

Kat KarĢılığı ĠnĢaat, inĢaat faaliyetleri arasında en çok tercih edilen inĢaat 

faaliyetidir. Arsa sahibinin arsasını koyarak ve müteahhitin ise bilgi birikimini ve iĢ 

tecrübesini yansıtarak oluĢturulan bir inĢaat faaliyetidir. Artan nüfüs  ile artan konut 

talebi, hızlı kentleĢmeyi beraberinde getirmiĢtir. Bu kentleĢmenin sonucu olarak 

inĢaat firmalarının inĢaat yapmak istemesi ve özellikle son dönemlerde artan arsa 

fiyatlarından dolayı yeterli finansmana sahip olamaması, servetini değerlendirmek 

isteyen arsa sahipleriyle inĢaat firmalarını bir araya getirmektedir.  

            Türkiye‟de Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢleri Muhasebesini yönlendiren birçok farklı 

düzenleme bulunmaktadır. Bu düzenlemelerin baĢlıcalarını Resmi Gazete‟de 

yayınlanan kanunlar, Maliye Bakanlığınca yapılması öngörülen düzenlemeler ve 

görüĢler, Yargıtay kararları, dönem dönem yapılan teĢvik ve indirimler 

oluĢturmaktadır.  Bu düzenlemelerden hariç olarak, “muhasebenin temel kavramları” 

ve “genel kabul görmüĢ muhasebe ilkeleri” gibi düzenlemeler de bulunmaktadır. Son 

yapılan 7104 numaralı KDV kanunu değiĢikliği ile Kat KarĢılığı ĠnĢaat Muhasebesi 

son kez değiĢiklik göstermiĢtir.    

 

Anahtar Kelimeler: ĠnĢaat, Kat KarĢılığı ĠnĢaat, Kat KarĢılığı ĠnĢaat Muhasebesi, 

Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi.   
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ABSTRACT 

FLOOR CONSTRUCTION WORKS AND ACCOUNTING  
 

ÖĞE, Sabri  

Master’s Thesis, Department of Business Administration –  

Field of Accounting and Finance  

Advisor: Prof. Dr. Hüseyin 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. GĠRĠġ 
 

 

ĠnĢaat sektörü, insanların yaĢama Ģartlarını tamamıyla etkileyen ve yakından 

iliĢiklendiren bir sektördür. Bu sektörün oluĢturduğu binalarda barınır, okullarda 

eğitim görür, iĢyerlerinde çalıĢma hayatını sürdürür, yol, otoban vb. alt yapıyı 

oluĢturan tesislerinden faydalanarak yaĢamımızı sürdürürüz. Nüfusun hızla artması ve 

özellikle kırsal bölgelerden kentlere yapılan göçler nedeniyle, nüfus artıĢına paralel 

olarak özellikle büyükĢehirlerde konut ihtiyacı giderek artmakta, yeterli arsa 

üretilemediğinden mevcut arsaların da değeri de hızla yükselmektedir. Artan arsa 

fiyatlarından dolayı inĢaat firmaları (müteahhitler) arsayı alacak finansmanı 

sağlamakta zorlanmaktadırlar. Servetini değerlendirmek isteyen fakat inĢaatı 

oluĢturmaya finansal gücü yeterli olmayan veya inĢaatı yapabilecek bilgi niteliğine 

malik olmayan arsa sahipleri ise inĢaat firmalarıyla anlaĢarak servetlerinin Ģekil 

değiĢtirmesine imkan sağlamaktadırlar.    Tüm bu durumlar inĢaat firmaları ve arsa 

sahiplerini “kat karĢılığı inĢaat” olarak adlandırılan bir sistem içerisinde 

buluĢturmaktadır. 

KentleĢme olgusu nedeniyle kat karĢılığı inĢaat iĢleri son yıllarda büyük önem 

kazanmıĢtır. ĠnĢaat faaliyetleri içerisinde kat karĢılığı inĢaat en yaygın olan inĢaat 

faaliyetidir.  

Bu çalıĢmamızda, inĢaat faaliyetinin türlerinden kat karĢılığı inĢaat iĢleri ve 

muhasebeleĢtirilmesi, uygulamayla beraber açıklanmaya çalıĢılmıĢtır. Buna ek olarak 

inĢaat firmalarının yaptığı faaliyetlerin süreci ile ilgili birtakım bilgiler verilmiĢ ve bu 

süreç içerisinde önem arz eden  belgelerin güncellenmiĢ hallerine çalıĢmada yer 

verilmiĢtir.   

ĠnĢaat sektörü ve inĢaat faaliyetlerine dair bilgilere sahip olunmasının, kat 

karĢılığı inĢaat iĢleri ve muhasebeleĢtirilmesinin ve uygulanmasının daha nitelikli 

anlaĢılmasını sağlayacağı düĢünülerek bir sistem meydana getirilmiĢtir. Bunun 

sonucunda kat karĢılığı inĢaat iĢlerinin muhasebeleĢtirilmesinin daha sistemli bir 

Ģekilde faydalı olması amaçlanmıĢtır. 



 

2 

 

 Bu kapsamda çalıĢma 9 bölümden meydana gelmektedir. Birinci bölüm Ģu an 

okumakta olduğunuz giriĢ bölümünden oluĢmaktadır. Ġkinci bölümde inĢaat ve inĢaat 

sektörü hakkında temel bilgiler verilecektir. Üçüncü bölümde kat karĢılığı inĢaat 

faaliyeti ve iĢ akıĢ süreci hakkında bilgiler verilecektir. Dördüncü bölümde kat 

karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri hakkında bilgiler verilecektir. BeĢinci bölümde   kat 

karĢılığı inĢaat iĢlerinin vergisel boyutu hakkında bilgiler verilecektir. Altıncı bölümde 

kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde SGK mevzuatı açısından önem arz eden konular hakkında 

bilgiler verilecektir. Yedinci bölümde tezin asıl konusu olan kat karĢılığı inĢaat 

iĢlerinin muhasebeleĢtirilmesi hakkında bilgiler verilecektir. ÇalıĢmanın sekizinci 

bölümünde, kat karĢılığı inĢaat iĢleri ve muhasebeleĢtirilmesi hakkında bir uygulama 

yapılacaktır. Son bölüm olan dokuzuncu bölümde elde edilen sonuçlara yer 

verilecektir. 

 

1.1. Amaç 

 

Bu çalıĢmanın amacı; Dünya‟da ve Türkiye‟de lokomotif sektör olan inĢaat 

sektörü, inĢaat faaliyetleri ve bu faaliyetler arasında en çok kullanılan kat karĢılığı 

inĢaat iĢleri ve muhasebeleĢtirilmesi hakkında son yapılan kanuni değiĢiklikler göz 

önüne alınarak ve güncel belgelerle beraber verilen bilgilerin ardından bir  uygulama 

ile desteklenmek suretiyle detaylı bilgiler vermektir. Bu çalıĢmada özellikli bir 

muhasebe konusu olan kat karĢılığı inĢaat muhasebesine yönelik güncel bir bilgi 

komplikesi oluĢturulması hedeflenmektedir.  

 

1.2. Yöntem 

 

            ÇalıĢmanın hedefi doğrultusunda öncelikle inĢaat, inĢaat faaliyetleri ve süreci, 

kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri teorik olarak tanıtılacaktır. Daha sonra kat karĢılığı 

inĢaat iĢlerinin vergisel projeksiyonu, kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde SGK  asgari iĢçilik 

hesaplanması ve son olarak kat karĢılığı inĢaat iĢlerinin muhasebeleĢtirilmesi ve 

ardından uygulanması hakkında bilgiler verilecektir. Kat karĢılığı inĢaat iĢleri ve 

muhasebeleĢtirilmesi hakkında daha önce ele alınmıĢ olan makaleler, tezler ve kitaplar 

ve bu iĢin teori ve uygulama kısmında görev alan mali müĢavir, yönetici ve öğretim 

üyelerine danıĢılmak suretiyle kat karĢılığı inĢaat iĢleri hakkında verilen bilgilerin 
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ıĢığında muhasebe kayıtlarının nasıl yapılmakta olduğu ele alınacak uygulama ile 

desteklenecektir.   
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2. ĠNġAAT VE ĠNġAAT SEKTÖRÜ ĠLE ĠLGĠLĠ TEMEL 

BĠLGĠLER  

     Ġnsanoğlu göçebe bir Ģekilde yaĢamaya veda edip  yerleĢik düzene geçiĢ yaptıktan 

sonra inĢaatlar meydana getirerek orada barınmalarını devam ettirmeye baĢlamıĢlardır. 

Ġleriki dönemler içerisinde insanlar, devletler, yaĢam biçimleri, duydukları ihtiyaçlar, 

kavramlar değiĢime uğramıĢ ve yapılar çeĢitlendirilmiĢ, büyütülmüĢtür. Kısaca, kara 

üzerinde veya suyun bulunduğu alanlar içerisinde yapılan bütün bina, yol, köprü, 

baraj, kanalizasyon vb. yapım çalıĢmalarına inĢaat adı verilir. 

      GeçmiĢimizde yapı inĢaat olarak  isim yapmıĢ birçok eser vardır. Örneğin, 

Osmanlı‟nın “Camileri”, Hindistan‟ın “Tac Mahal‟i” Çin‟in “Çin Seddi” vb. bu eserler 

eski zamanlarda yapılmıĢ olmasına rağmen bu sektöre ekonomik ve teknik anlamda ne 

kadar önem arz ettiğini vurgulamaktadır.  

      Dünya‟da inĢaat sektörünün 2017 itibariyle küresel ekonomideki payı %15 

oranında oluĢurken Türkiye‟de bu %9 oranındadır. ĠnĢaat sektörü, ülkenin 

ekonomisine büyük bir ivme kazandırarak, hükümetin izlediği politikalar ve yatırım 

olanaklarının etkisi ile çoğunlukla geliĢmekte olan ülkelerde canlılık yaratıyor. 2025 

yılına ulaĢıldığında  sektörün bütün ekonomi içerisindeki oranının geliĢmiĢ ülkelerde 

%10, geliĢmekte olan ülkelerde ise %17 oranlarına ulaĢacağı tahmininde bulunuluyor. 

      ĠnĢaat sektörü ülkemiz içerisinde geliĢim potansiyeli ile dikkatleri üstünde 

toplayan, ülkemiz sektörleri arasında önde yer alan  sektörlerin baĢını çekmektedir. 

Devletin toplu barınma yeri üretme amacı, büyük inĢaat firmalarının yapım çalıĢmaları 

sayılarını hızlı bir Ģekilde arttırması, yeni iĢ alanlarına ve alıĢveriĢ merkezlerine olan 

ilginin artması, turizm sektörünün gelecekteki yıldız sektörleri içerisinde olmasıyla 

artıĢ gösteren yatırımlar, ekonomi alanındaki istikrar ve büyüme ile beraber 

yurtdıĢından gelen yatırımların da bu doğrultuda  artması, konut kredilerinin 

faizlerinin düĢmesi ve taksitlendirmelerin uzaması, konut taleplerinin artıĢ 

göstermesine yol açmıĢtır (T.C.Milli Eğitim Bakanlığı, 2008: 1). 
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2.1.ĠnĢaat Ġle Ġlgili Temel Kavramlar 

       

      Bu kısımda; inĢa, inĢaat, yapı, bina kavramları ile inĢaat ve yapı türleri hakkında 

bilgi verilecektir. 

 

2.1.1.ĠnĢa, ĠnĢaat, Yapı ve Bina Kavramları 

       ĠnĢa, bir gayrimenkul (taĢınmaz)  oluĢturmak maksadıyla, mal ve iĢgücü tesis 

edilerek meydana getirilen sistematik ve birbirlerini tamamlayıcı emeklerin hepsine 

denilir. ĠnĢaat ise daha tam olarak bitirilmemiĢ olan taĢınmazı ifade eder.  

      Yapı, inĢaat faaliyetlerinin sona ermiĢ halidir. BaĢka bir ifadeyle inĢaat faaliyetleri 

sonucunda çıktı alınan üründür.  

     Bina, arazi içerisine oturtulmuĢ, az ya da çok kapalı, özellikle insanların barınma ve 

yerleĢme ihtiyaçları ile sosyal, kültürel ve ticari hayatlarını devam ettirebilmeleri için 

inĢa edilmiĢ olan yapıya denir. Yukarıda yapılan açıklamalar dikkate alındığında 

binalarında yapı çeĢitinin içerisinde olduğunu yani yapı kavramının, bina kavramını da 

kapsamına aldığı anlaĢılmaktadır. 

 

2.1.2.ĠnĢaat ve Yapı Türleri 

 

      ĠnĢaatlar, özel inĢaatlar ve taahhüt  inĢaatları olarak iki bölümden oluĢur: 

      Özel inĢaatlar iki çeĢitten oluĢur. Birincisi; kiĢilerin ve firmaların kendi ihtiyaçları 

nedeniyle yapılan inĢaatlar, ikinci olarak ise kiĢilerin ve firmaların satıp kazanç 

sağlamak amacıyla inĢa edilen inĢaatlardır (ġiĢmanoğlu, 2017: 92). 

      Taahhüt inĢaatları, kiĢilerin ve firmaların kendi ihtiyaçları için kullanacakları ve 

belirli bir tutar karĢılığında bu alanda hizmet veren inĢaat iĢletmelerine yapım iĢlerini 

verdikleri inĢaatlardır. 

       Yapı türleri gayrimenkul ve menkul olarak sınıflandırılır. Gayrimenkulun 

oluĢturulması için yapılan inĢaata, gayrimenkul inĢaatı, bu inĢaatın oluĢturulmuĢ 

haline ise gayrimenkul yapı denir.  Örneğin, havaalanları, köprüler, binalar, barajlar 

vb. Menkul, taĢınabilir biçimde  olan, ekonomik değer oluĢturan ve paraya 
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çevrilebilmesi ya da tutar olarak ifade edilmesi mümkün olan kıymetli materyallere 

denilmektedir. Menkul mallara örnek olarak binek ve ticari araçlar, motor, bisiklet, 

uçak, cep telefonu, televizyon verilebilir (T.C.Milli Eğitim Bakanlığı, 2008: 1). 

 

2.2.ĠnĢaat Sınıflandırmaları 

 

       ĠnĢaatlar; Lüks ĠnĢaat, Birinci Sınıf ĠnĢaat, Ġkinci Sınıf ĠnĢaat, Üçüncü Sınıf ĠnĢaat 

ve Basit ĠnĢaat olarak 5 kategoride sınıflandırılır. 

 

2.2.1.Lüks ĠnĢaat  

 

    Lüks inĢaat, aĢağıdaki özelliklere sahip olan inĢaatlardır. 

Tablo 1. Lüks ĠnĢaat Tablosu 
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2.2.2.Birinci Sınıf ĠnĢaat 

Birinci sınıf inĢaat, aĢağıdaki özelliklere sahip olan inĢaatlardır. 

Tablo 2. Birinci Sınıf ĠnĢaat Tablosu 
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2.2.3.Ġkinci Sınıf ĠnĢaat   

Ġkinci sınıf inĢaat, aĢağıdaki özelliklere sahip olan inĢaatlardır. 

Tablo 3. Ġkinci Sınıf ĠnĢaat Tablosu 
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2.2.4. Üçüncü Sınıf ĠnĢaat  

Üçüncü sınıf inĢaat, aĢağıdaki özelliklere sahip olan inĢaatlardır. 

Tablo 4. Üçüncü Sınıf ĠnĢaat Tablosu 
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2.2.5. Basit ĠnĢaat 

Basit inĢaat, aĢağıdaki özelliklere sahip olan inĢaatlardır. 

Tablo 5. Basit ĠnĢaat Tablosu 

 

2.3.ĠnĢaat Yapım ÇeĢitleri 

      ĠnĢat yapım çeĢitleri yapılan zamana, çıkarılan kanun maddelerine, kimin sahip 

olduğuna, nerede yapıldığına göre farklı Ģekilde çeĢitlendirilmektedir.  

 

2.3.1.Taahhüt ġeklindeki ĠnĢaatlar  

        Taahhüt, firma sahip veya sahiplerinin Ģahıs ve kurumlara karĢı sözleĢme yaparak 

veya yapmayarak bir iĢin tamamlanması veya bir malın teslimiyetini üstlenmektir. Bir 

iĢin taahhüt edilmesi ise taahhüt edenin iĢi yaptırana vermeyi taahhüt ettiği ve bir 

bedel karĢılığında bir malın imalatını kapsar. Bunlar; yıllara yaygın olmayan inĢaat ve 

onarım iĢleri ile yıllara yaygın inĢaat ve onarım iĢleri olarak ikiye ayrılır (ĠSMMO, 

2018: 4 - 5). 
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2.3.1.1.Yıllara Yaygın Olmayan ĠnĢaat ve Onarım ĠĢleri  

       Aynı sene içerisinde baĢlanan ve bitirilen inĢaatlar yıllara yaygın olmayan inĢaat 

ve onarım iĢleri olarak nitelendirilir. Çoğunlukla hafif derecede  inĢaat iĢleri ya da ileri 

teknoloji ve ileri inĢaat tekniğinin kullanıldığı taahhütlerdir. ĠnĢaatın baĢlama tarihi 

01.01.2018 ve bitirilme tarihi 31.12.2018 ise yıllara yaygın olmayan inĢaat ve onarım 

iĢleri olarak nitelendirilir. Örneğin Ġstanbul‟da Osmangazi köprüsünün yaz döneminde 

bakıma alınması gibi (Ekergil, 2013: 9). 

2.3.1.2.Yıllara Yaygın ĠnĢaat ve Onarım ĠĢleri  

        GVK‟nın 42 ile 44 numaralı maddeleri arasında hükme bağlanmıĢtır. Buna göre, 

“Birin üzerinde takvim senesine yayılan inĢaat ve onarım iĢlerinde kar ya da zarar iĢin 

bitirildiği yıl kesinleĢerek belirlenir ve gelirin hepsi iĢin bittiği senenin sayılır. ĠĢin 

bittiği sene kar ve zararın beyan edilmesi gerekmektedir. Bu tür inĢaatlarda taraflar; 

iĢin sahibi bir gerçek veya tüzel kiĢi ile yüklenici firmadır. ĠĢin sözleĢme Ģartlarına 

bağlı olarak yüklenen firma tarafınca, belirlenen ödeme karĢılığında yapılıp 

tamamlanması taahhüt olarak yapılan inĢaat ve onarma iĢidir. Yüklenici, iĢin sahibine 

bir ücret karĢılığında sözleĢme koĢullarına uygun olarak taahhüt etmiĢ olduğu iĢi yani 

hizmeti yerine getirmektedir. Bu yönüyle taahhüt Ģeklinde yapılan inĢaat 

faaliyetlerinde yapmıĢ olduğu iĢ hizmet iĢidir. Yapılan iĢ imalat olmakla birlikte 

yapılan imalat sipariĢ üzerine imalattır ve arsanın mülkiyeti imalatı yapana değil 

sipariĢi verene aittir.” (Yabancı, 2014: 58 - 59). 

     GVK‟ nın 42 nci maddesine göre: “Birden fazla takvim yılına sirayet eden inĢaat 

(dekapaj iĢleri de inĢaat iĢi sayılır) ve onarma iĢlerinde kar veya zarar iĢin bittiği yıl 

kati olarak tespit edilir ve tamamı o yılın geliri sayılarak, mezkur yıl beyannamesinde 

gösterilir”. 

      GVK‟ nın yıllara sari inĢaat iĢlerinde iĢin bitimini düzenleyen 44 üncü maddesi 

uyarınca: “ĠnĢaat ve onarma iĢlerinde geçici ve kesin kabul usulüne tabi olan hallerde 

geçici kabulün yapıldığını gösteren tutanağın idarece onaylandığı tarih; diğer hallerde 

iĢin fiilen tamamlandığı veya fiilen bırakıldığı tarih bitim tarihi olarak kabul edilir. 

Bitim tarihinden sonra bu iĢlerle ilgili olarak yapılan giderler ve her ne nam ile olursa 
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olsun elde edilen hasılat, bu giderlerin yapıldığı veya hasılatın elde edildiği yılın kâr 

veya zararının tespitinde dikkate alınır.” 

2.3.2. Özel ĠnĢaat Faaliyetleri  

      Özel inĢaatlarda temel olan, arsa üzerinde ve inĢaatın bitimi sonunda oluĢacak olan  

yapıdan faaliyeti yapan tarafın hak elde etmesidir. Özel inĢaatları taahhüt Ģeklinde 

oluĢturulan inĢaatlardan ayıran farklılık budur. Taahhüt Ģeklinde yapılan inĢaatlar 

hizmet iĢidir. Yapılan iĢ sonunda oluĢan yapı iĢi yapana ait değildir. 

      Özel inĢaat, arsa sahibinin müteahhit olup  olmaması durumuna göre  iki farklı  

Ģekilde ortaya çıkmaktadır. 

    a)Arsa sahibinin kullanım amacıyla yapacağı inĢaat faaliyeti veya arsa sahibinin 

satıĢ amaçlı yapacağı inĢaat faaliyeti,  

    b)Arsa sahibinin inĢaat faaliyetini kendisi yapmayıp bir inĢaat firmasıyla 

(müteahhitle) anlaĢarak arsadan bir pay verme karĢılığında oluĢacak yapıdan anlaĢılan 

pay dahilinde belirli bir kısmını da inĢaat firmasına yapım karĢılığında devrettiği kat 

karĢılığı inĢaat faaliyeti. 

2.3.2.1. Arsa Sahibinin Kullanım Amaçlı ĠnĢaat Faaliyeti  

      Arsa sahibinin satma amacı olmadan sadece kendi ihtiyaçları için sahip olduğu ya 

da satın alacağı arsa üzerine inĢaat yapmasıdır. Arsa sahibi, kendisi inĢaatı yapmasa 

bile bir inĢaat firmasıyla (müteahhitle) hizmet bedeli karĢılığı anlaĢarak inĢaat 

faaliyetini yaptırabilir. Arsa sahibinin müteahhit yetki belgesi ve yeterli teknik bilgisi 

olması halinde tüm faaliyeti kendisi gerçekleĢtirebilir (ÇatıkkaĢ, Ersoy ve ġuekinci, 

2016: 4 ). 

      Örneğin; Hilmi Bey yeni satın aldığı arsasına malikane yaptırmak istemektedir. 

Hilmi Bey inĢaatı yapmak için yeterli finansmana sahip olduğu için  inĢaatı kat 

karĢılığı değil de kendisi yapmaya karar vermiĢtir. Hilmi Beyin yeterli finansmanı 
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olmasına rağmen yeterli teknik bilgiye sahip olmadığı için bir inĢaat firmasıyla hizmet 

bedeli karĢılığı anlaĢarak inĢaatını yaptırması kullanım amaçlı inĢaat faaliyetidir. 

      Örneğin; Kumru A.ġ. aktifinde bulunan arsasına üretim için ek bina yaptırmak 

istemektedir. Ek üretim binasının inĢaatının yaptırılması kullanım amaçlıdır. 

2.3.2.2. Arsa Sahibinin SatıĢ Amaçlı ĠnĢaat Faaliyeti  

       Arsa sahibi, inĢaat yapımı için yeterli finansman gücüne sahip olduğu durumlarda 

kar elde etmek amacıyla inĢaat faaliyetinde bulunmaktadır. Arsa sahibi, kendisi inĢaat 

yapımını yapmasa bile bir inĢaat firmasıyla (müteahhitle) hizmet bedeli karĢılığında 

anlaĢarak inĢaat faaliyetini yaptırabilir. Arsa sahibinin yapı müteahhit yetki belgesi 

bulunması ve yeterli teknik bilgiye sahip olması durumunda inĢaat faaliyetini kendisi 

yönetip yapabilir. 

      Satın alınan arsa üzerine veya daha önceden satın alınmıĢ olan arsa üzerine inĢaat 

yapılması mümkündür. ĠnĢaat tamamlandıktan sonra oluĢan bağımsız bölümlerin; 

dükkan, daire vb. satıĢı gerçekleĢtirilmektedir (ÇatıkkaĢ vd., 2016: 3). 

      Örneğin; Özkonuk Ltd. ġti. aktifinde bulunan arsaya veya yeni arsalar satın alarak 

satıĢ amacıyla inĢaat faaliyetine girmeye karar almıĢtır. Çevre Bakanlığı‟ndan aldığı 

müteahhit yetki numarasına sahip olmuĢtur. Özkonuk Ltd. ġti.‟nin inĢaat faaliyeti 

tamamen satıĢ amaçlıdır. 

      Örneğin; Hüseyin Bey babasından kalan arsa üzerine imar durumunu 

sorguladığında 25 daire yapılabildiğini öğrenmiĢtir. Hüseyin Bey inĢaat faaliyetini 

gerçekleĢtirmek için yeterli mali güce sahip olduğu için kat karĢılığı değil de inĢaatı 

kendisi yapmaya karar kılmıĢtır. Hüseyin Bey inĢaat faaliyetini gerçekleĢtirecek yeterli 

teknik bilgiye sahip olmadığı için bir inĢaat firmasıyla (müteahhitle) hizmet bedeli 

karĢılığı anlaĢarak inĢaatını yaptırması faaliyeti satıĢ amaçlı özel inĢaat faaliyetidir.  
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2.3.2.3. Kat KarĢılığı ĠnĢaat Faaliyeti  

      Özel inĢaat çeĢitleri içinde en çok tercih edilen faaliyet türüdür. Kat karĢılığı 

yapılan inĢaat iĢlerinde arsa sahipleri ve inĢaat firmaları farklı Ģekillerde faaliyet 

yapmak için bir araya gelmektedir. 

      Nüfusun hızla artması dolayısıyla artan konut talebi hızlı kentleĢmeyi beraberinde 

getirmiĢtir. Müteahhitlerin inĢaat yapmak istemesi ve finansman yönünden 

problemlerle karĢılaĢması, arsa sahiplerinin servetini değerlendirmek istemeleri fakat 

bunu yapacak sermaye, teknik donanım ve organizasyon yetisine sahip olmamaları 

arsa sahipleri ve inĢaat firmalarını (müteahhitleri) kat karĢılığı inĢaat faaliyetinde 

buluĢturmaktadır. 

      Kat karĢılığı inĢaat faaliyeti, bu tezin ana konusu olduğu için daha ayrıntılı 

bilgilere diğer bölümlerde yer verilecektir. 

2.4.ĠnĢaat Sektörü  

 

       Bu kısımda, inĢaat sektörünün Türkiye ve Balıkesir ilindeki durumu hakkında 

bilgiler verilecektir.  

2.4.1.Türkiye’de ĠnĢaat Sektörü  

     Türk inĢaat sektörü ve altında olan sektörler, geçtiğimiz 30 yıl içerisinde ivmeli bir 

geliĢim katetmekle beraber özellikle 2001 yılında yaĢanan ekonomik krizin ardından 

geliĢim gösteren ekonomiden en çok faydalanan sektörlerden biri olmuĢtur. ĠnĢaat 

sektörü bu süreç içerisinde yaĢadığı yapısal değiĢimler ile kurumsallaĢma süreci 

içerisine girmiĢ ve bunu hızlı Ģekilde devam ettirmiĢtir. 

         

      ĠnĢaat sektörü, kendine bağlı sanayi dallarının büyümesi için destekleyici güç 

vermiĢtir. Sanayi ve hizmet alanı da inĢaat sektörü içerisindeki geliĢime bağlı olarak 

kendilerini yenileyerek geliĢtirmiĢlerdir. Konut harcamalarının çarpan derecesinin 

yüksek olması, bu kalemdeki yapılan ekonomik faaliyetlerde ve harcamalarda ortaya 

çıkan bir artıĢın, beyaz eĢya, mobilya ve ev dekorasyonu gibi konut ile ilgili mallara 

olan ihtiyaç ve talebin de artıĢına yol açarak diğer sektörlere de ekonomik canlanma 
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getirmiĢtir. ĠnĢaat sektörünün büyük bir bölümünü yerli sermayenin oluĢturması, 

yüksek derecede katma değer oluĢturması, istihdam oranının yüksekliği, ilk olarak 

imalat sektörüne ardından diğer iĢ alanlarıyla sürekli bir alıĢveriĢinin olması sebebiyle 

bayrağı en önde taĢıyan bir sektördür. Konut sektörü, inĢaat sektörü içerisinde yer 

aldığından, gayri safi milli hasıla içerisinde yer verilen inĢaat sektörü verileri ile 

kıymetlendirilmektedir (Öztürk ve Fitöz, 2009: 23).  

    

      ĠnĢaat sektörümüz yurtdıĢında da yaptığı inĢaat projeleri ile ülkemizden söz 

ettirerek mühim bir marka derecesine varmıĢtır. Türk inĢaat firmaları rekabete açık, 

daha güçlü finansman olanaklarına sahip bir Ģekil göstermekle kalmayıp özellikle yurt 

dıĢında yaptığı projelerle ülkemize döviz kazandıran bir sanayi durumuna gelmiĢtir. 

2.4.1.1.YurtdıĢı Müteahhitlik Hizmetleri  

      Türk müteahhitlik firmalarınca 1972 yılından 2018 yılı Eylül ayı sonuna kadar 121 

ülke içerisinde üstlenilen 9400'ün üzerinde projenin toplam tutarı 371 milyar ABD 

Doları olmuĢtur. 

Tablo 6.Yıllara Göre Türk YurtdıĢı Müteahhitlik Hizmetleri 

 

Kaynak:Ticaret Bakanlığı  
 

     Ticaret Bakanlığından alınan istatistiklere göre, “2012 ve 2013 seneleri arasında 

yurtdıĢında yeni alınan projelerin bedeli 30 milyar ABD Doları boyutlarına ulaĢmıĢ 

iken, bu tutar bölgedeki yaĢanan jeopolitik geliĢmeler, petrol fiyatlarındaki gerileme 

ve Rusya ile yaĢadığımız krizin sonucunda 2016 senesinde 14 milyar ABD Dolarına 

gerilemiĢtir. Yeni alınan proje tutarı ise 2017 senesinde 15 milyar ABD Doları, bu yıl 
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ise okunu yukarıya doğru çevirmiĢtir. YurtdıĢındaki yeni proje tutarı, bu yılın ilk 

dokuz ayı içerisinde 12.4 milyar ABD Doları ile yukarıya doğru yönlenmeye devam 

etmiĢtir.” 

      YurtdıĢında yapılan müteahhitlik hizmetleri tarafından en mühim ülke olan Rusya 

ile geliĢim gösteren ikili iliĢkiler sektör üzerindeki iĢ hacmini büyük oranda yukarıya 

taĢımıĢtır. 2017 senesinde Rusya'da ortalama 2 milyar ABD Doları bedelinde proje 

yapılırken, 2018 senesinin ilk dokuz ayı içerisinde 3.2 milyar ABD Doları bedelinde 

12 yeni projeye imza atılmıĢtır.  

       Enerji fiyatlarında yaĢanan yükselmeler, Türk inĢaat firmalarının güçlü 

referanslara sahip olduğu enerji ihracatçısı ülkelerdeki inĢaat faaliyetine; bunun 

sonucunda da Türk inĢaat firmalarının söz konusu ülkelerdeki proje hacmine pozitif 

yansıdığı ve bu ülkeler özelindeki enerji fiyatı avantajının devam etmesinin ön 

görüldüğü değerlendirilmektedir (Türkiye Mütahhitler Birliği, 2018: 24). 

       Bu dönemde eklenebilecek yeni pazarlar  ise Sahra-Altı Afrika, Hindistan ve 

ASEAN Bölgesi ile Güney Amerika ülkeleri içerisindeki potansiyel yatırımlar 

yakından izlenilmektedir. Etiyopya, FildiĢi Sahili, Senegal, Kongo, Kamerun, Nijerya, 

Tanzanya ve Sudan gibi ülkelerde son senelerde alınan projeler, önümüzdeki süreç 

içerisinde bu coğrafyalarda daha önemli projeler üstlenilip yapılabileceğine yüz 

tutmaktadır.  

       Dünyada referans kabul edilen ENR'ın verilerine göre, “Geçtiğimiz dönemde 

küresel ekonomik belirsizlikten en çok etkilenen sektörlerden biri olarak durgun 

seyreden küresel inĢaat pazarı 2017 yılında yeniden ivmeyi yukarı çevirerek %3.1 

artıĢla 482 milyar ABD Doları olmuĢtur. Bilindiği üzere pazar, 2013 yılında 544 

milyar ABD Doları büyüklüğündeyken, iki yıl üst üste %4.1 oranında azalarak 2015 

yılında 501 milyar ABD Doları ve 2016 yılında da %6.4 daralmayla 468 milyar ABD 

Dolar büyüklüğüne gerilemiĢti.”  

      ENR'ın "Pazarda Geriye DönüĢ BaĢladı" baĢlıklı bültenine göre, “DüĢen petrol 

fiyatları ve politik belirsizliklerin etkisiyle son birkaç yıldır durgun bir performans 

sergileyen küresel inĢaat sektöründe büyüme yönünde geliĢme gözlendiği, ancak 
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ulusal ve bölgesel zorluklar ile ticaret savaĢına dönük endiĢelerin firmaları temkinli 

davranmaya ittiği ifade edilmiĢtir. Bültende ayrıca, Türk firmaları tarafından döviz 

kurundaki değiĢimlerin nakit akıĢı üzerindeki etkisinin önümüzdeki dönem için endiĢe 

yarattığının dile getirildiği, ENR tarafından ise, Türkiye, Venezuela, Arjantin ve Ġran 

için bu kaygılara enflasyonun da eklendiği belirtilmiĢtir.” 

      “Uluslararası müteahhitlik pazarının yönünü yeniden yukarıya çevirdiği 2017 

yılında Türkiye performansını büyük ölçüde koruyarak dünya sıralamasında yine 

ikinci sırada yer alırken, pazar payında bir miktar düĢüĢ yaĢanmıĢtır. Küresel inĢaat 

sektöründe son yıllardaki küçülmeye rağmen ENR listesindeki Türk firmalarının sayısı 

2016 yılında 40'tan 46'ya yükselmiĢ olup; bu sayı 2017 yılında değiĢmemiĢtir. 

Listedeki Türk firmalarının toplam pazar payı 2013 yılında % 3.8 iken 2014 yılında % 

4.3, 2015 yılında % 4.6, 2016 yılında % 5.5 olmuĢ; 2017 yılında ise bu oran %4.8 

olarak gerçekleĢmiĢtir.”  

      Türk inĢaat firmalarının bölgesel olarak gelirlerdeki oranı ana pazarlar olan 

Ortadoğu'da % 9.1 oranından % 9.7 oranına ulaĢırken, Asya'da % 7 oranından % 4 

oranına düĢmüĢtür. Afrika'da % 5.1'lik dilim aynı seyrini sürdürürken, sınırlı bir 

yükseliĢle Avrupa‟da bu oran % 6.5 oranından % 6.8 oranına ulaĢmıĢtır. 

      Yıl sonuyla ilgili bekleyiĢler göz önüne alındığında; Rusya ile aramızdaki buzların 

erimesi iliĢkimizin normal düzeye gelmiĢ bir yandan enerji fiyatlarındaki yükseliĢ ve 

Sahra Altı Afrika öncelikli olmak üzere potansiyeli olan pazarlardaki fırsatlar  

değerlendirildiğinde, 2018 yılı içerisinde yurtdıĢında alınan yeni projejelerin 20 milyar 

ABD Doları tutarlarına varılabileceği değerlendirmeye alınmaktadır.     

2.4.1.2.Yurtiçi ĠnĢaat ve Konut Sektörü  

      2017 yılı sonunda inĢaat sektörünün Dünya ekonomisi içerisindeki oranı % 15 

olarak tespit edilirken, Türkiye için ise % 9 oranında gerçekleĢmiĢtir. ĠnĢaat sektörü, 

ülke ekonomilerinin büyümesi, devletlerin izlediği politikalar ve yatırım olanaklarının 

etkisiyle çoğunluklu olarak geliĢmekte olan ülkeler içerisinde canlılık yaratıyor. 2025 

senesine varıldığında inĢaat sektörünün toplam sektörler içerisindeki oranının geliĢmiĢ 

ülkelerde % 10, geliĢmekte olan ülkeler için ise % 17 oranına varacağı bekleniliyor. 



 

18 

 

 

      Türkiye‟de inĢaat sektörü, konut ve altyapı çalıĢmalarının çokluğu sebebiyle 

ivmeli bir dönemden geçti. Ülkenin en önde gelen sektörlerinden birisi olan inĢaat; 

GSYH içerisindeki % 9‟luk orana ek  dolaylı yoldan etkileĢim gösterdiği sektörler ile 

ekonomi içerisindeki  oranını % 30‟a vardırıyor (Dalkılıç ve AĢkın, 2018: 35). 

 

       ĠnĢaat sektörü içerisindeki reel ivmelenme, 2018 yılının ikinci çeyrek bölümünde  

ivmeli bir düĢüĢ yaĢayarak %0.8 oranına düĢmüĢtür. Sektörü meydana getiren 

çalıĢmaların bütünsel katma değeri, zincirlenmiĢ hacim endeksine göre 33 milyar 150 

milyon TL olmuĢtur.  Geçen senenin aynı dönemlerinde %6.8 oranında büyümüĢ olan 

sektör içerisinde yaĢanan ani gerilemenin, döviz kurları, enflasyon oranları ve faiz 

oranları öncelikli olmakla beraber makro ekonomik verilerdeki negatif  tablo ile 

yatırım isteğindeki azalmadan kaynaklandığı sonucuna varılmaktadır. Bu süreç 

içerisinde faaliyetlerdeki azalmanın yanında  finansmanı mal etme tutarlarındaki 

görülen artıĢlar, inĢaat sektöründe nakit akıĢlarını negatif Ģekilde etkilemiĢ; inĢaat 

sektörü içerisindeki istihdam oranındaki düĢüĢ devam etmiĢtir. 

 

 

Tablo 7.ĠnĢaat Sektörü Temel Göstergeler 
 

 
Kaynak:Tüik 
 

      2017 senesinin Haziran ayı sonunda  %1.4 ilerleme yaĢayan gayrimenkul 

sektörünün ise 2018 senesinin  haziran ayı sonunda yıllık olarak %0.2 ilerleme 

yaĢamıĢtır. 
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2017 ve 2018 yılları konut satıĢları Tablo 8‟de toplu olarak aĢağıda verilmiĢtir. 

Tablo 8.Konut SatıĢları 

  

Kaynak:Tüik  

      

       2018 Eylül ayı sonu itibariyle Türkiye‟de  toplamda 1.002.391 konut alınıp 

satılmıĢtır. Toplam olarak konut satıĢı senenin eylül ayına kadar olan bölümünde bir 

önceki senenin eylül ayı sonuna göre % 2.7  geriye gitmiĢtir. Konut satıĢları senenin 

Mayıs ve Haziran aylarında yaĢanan pozitif eğilim, faiz oranlarının ve fiyatlardaki 

iskonto kampanyalarının yapılmamaya baĢlanmasının ardından tersine bir yön çizmiĢ; 

toplam yapılan satıĢlarda Ağustos ve Eylül ayları içerisinde geçtiğimiz senenin aynı 

aylarına göre  %12.5 ve %9.2 oranında gerilemiĢtir.  

       2018 yılının ilk çeyreğinde; konut ve iĢ yerlerinde satın alma  ve kiralamalarda 

düĢüĢ yaĢadı. Konut satıĢları senenin ilk üç ayı içerisinde düĢüĢ yaĢadı, kredi faiz 

oranlarının artıĢı da konut almaya olan talebi düĢürdü. Konut kiralamaları dıĢındaki 

bina kiralamaları büyük oranda düĢtü. Döviz kularında yaĢanan yükselmeler de  

kiralamaya olan isteğin düĢmesine sebep oldu. 

        Yeni olarak yapılan inĢaat projeleri oranı düĢtü. Mevsimselliğin etkisiyle birlikte 

yapılamakta olan inĢaat iĢleri, beklenilenin altında meydana gelerek sınırlı bir oranda 
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ivmelenme gösterdi. Yeni alınan projelerin sayısı düĢtü ve inĢaat sektörü içerisindeki 

iĢlerde gerileme meydana geldi. 

        ĠnĢaat firmalarının sermayeye olan ihtiyacı yükseldi. ĠnĢaat firmaları, yeni sene 

içerisinde mali olarak üç Ģekilde problemler yaĢadı. Ġlki inĢaat maliyetlerinin artıĢı 

konut satıĢ tutarlarına tam olarak yansıtılamadığı için karlılık oranının  git gide 

düĢmesine sebebiyet verdi. SatıĢların düĢmesi nakit akıĢını yavaĢlattı. Banka kredileri 

verilirken bankaların zor Ģekilde kredi verdiği gözlendi. Bu nedenle firmaların 

sermayeye olan ihtiyacı arttıkça firmaların çoğunlukla takas yöntemine gittiği görüldü. 

        Kamunun yaptığı inĢaat yatırımlarının devam ettiği fakat yapılan ödemelerde 

mühim bir yavaĢlama yaĢandığı gözlemlendi. ĠnĢaat sektörü içerisinde yapılan ödeme 

ve  alınan tahsilatlarda, vadelerin uzadığı gözlemlendi. 

2.4.1.3.Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları  

      Sermaye piyasasının 1980‟li yıllarda geliĢmeye baĢlamasının  sonucunda inĢaat 

sektörünün kurumsallaĢmaya gitmesi ve buna bağlı olarak fonların yönetimi 

aĢamasında da kurumsallaĢmaya doğru gidilmiĢtir. Ġlgili kanunların zamanla 

hazırlanmasıyla beraber reel sektör olan inĢaat  ile finansal piyasalar arasında iliĢkiler 

meydana getirilmektedir. Bunların geliĢiminde GYO‟lar önemli kuruluĢlardır. 

GYO‟lar 1960 yılında ilk olarak ABD‟de meydana gelmiĢ, sonrasında tüm dünyada 

etki göstermiĢ yatırım kurumlarıdır. Bugün itibariyle 36 ülke içerisinde birçok GYO 

rejimleri mevcuttur. Küresel yatırım fonları, en çok GYO‟lara yatırımda bulunmayı 

tercih ederler. Çünkü, GYO‟lar; Ģeffaf, kurumsal, denetlenebilir Ģekildedir ve hepsinin 

portföyünde bulunan taĢınmazların değeri tespit edilebilir. 

     Türkiye‟de 33 tane GYO mevcutdur. Borsa Ġstanbul‟un performansı 

değerlendirildiğinde 2018 senesine 117.524 puandan açılıĢ yapmıĢtır. GYO endeksi de 

ilk üç aylık dönemde  44.515‟den baĢlayarak devamını ilk üç aylık dönemin sonunda 

42.609 puan olarak kapatmıĢtır. GYO piyasa değeri verileri 2017‟nin son üç aylık 

dönemi bazında açıklanmıĢtır. GYO adeti 33, Türk Lirası bazında değeri 26,9 Milyar 

TL, Dolar bazında değeri 7,12 milyar ile 2017 senesinde, 2016 senesinin aynı 

dönemine göre ufak bir oranında da olsa ivmelenmiĢtir. 
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     Türk Kanunlarına göre “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları” Sermaye Piyasası 

Kanunu çerçevesinde tanımlanmıĢ kurumlardır. Buna göre, “Düzenlenen gayrimenkul 

yatırım ortaklıkları, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayalı 

haklara ve sermaye piyasası araçlarına yatırım yapabilen, belirli projeleri 

gerçekleĢtirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatırım yapmak amacıyla kurulabilen 

ve izin verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna 

tutulmuĢ (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasası kurumlarıdır.”  

2.4.1.4.ĠnĢaat Sektörünün Büyümeye Etkileri  

      Önümüzdeki süreçte devam eden büyük ölçekli kamunun yaptığı yatırımlar ve 

kentsel dönüĢümün inĢaat faaliyetlerini desteklemeyi sürdürmesi beklenmektedir. 29 

Ekim Cumhuriyet Bayramı'nda açılan 3. Havalimanı ve yapım süreci devam eden 

Çanakkale Köprüsü gibi büyük yapıtlar, bir yandan birçok il içerisinde açılıĢı yapılan 

entegre sağlık merkezleri, kamu-özel iĢbirliği modeli ile Türkiye Müteahhitler Birliği 

tarafından hayata geçirilmeye devam etmektedir. 

     Diğer yandan, yüksek finansman ihtiyacı duyan altyapı projelerinin gidiĢatı 

açısından piyasa koĢulları büyük önem arz etmektedir. Jeopolitik risklerde yaĢanan 

artıĢ eğilimi, döviz kurlarının yükselmesi ve faiz oranlarında yaĢanan artıĢ sektördeki 

maliyetleri arttırmıĢtır. Eylül ayı içerisinde sektörlerde yaĢanan güven kaybının en 

serti inĢaat sektöründe gözlenmiĢ; mevsim etkilerinden arındırılmıĢ inĢaat sektörü 

güven endeksi bir önceki ayda 68,8 oranındayken Eylül ayında % 16.7 düĢüĢ 

göstererek  % 57.3 değerine gerilemiĢtir. 

     Sektör içerisindeki borçluluk oranları yükselmiĢ durumdayken, önümüzdeki 

dönemde de  dünya genelinde daralan likidite Ģartları üzerinden borçlanma 

maliyetlerinin yükseleceği tahmin edilmektedir. Ayrıca büyümeye büyük oranda katkı 

veren söz konusu yatırımlarda, döviz kurlarında gerçekleĢen yüksek artıĢların 

meydana getirdiği ek maliyetler açısından kur riski unsuru oluĢmaktadır. Yapım iĢleri 

yapılırken daha çok ihtiyaç duyulan çimento, akaryakıt, demir, bitüm, boru gibi 

malzemelerin fiyatlarındaki son iki senede yaĢanan artıĢlarla beraber döviz kurlarında 

yaĢanan tahmin edilemeyen yükseliĢler sebebiyle inĢaat firmaları ciddi maddi 

sıkıntılar içerisinde olduklarını belirtmektedir.  
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     Ekonominin genel durumu tüm dünyayı etkilediği gibi Türkiye‟nin de inĢaat 

sektörünün performansını doğrudan etkileyerek düĢürmekte; inĢaat sektörü yapısal 

anlamda ekonomide yaĢanan geliĢmelere çarpan etkisiyle tepki göstermektedir. 

     Büyüme istatistikleri göz önüne alındığında; daha öncelerde ekonomide yaĢanan 

büyümenin inĢaat alanındaki büyümeye olan paralelliğinin kaybolduğu gözlenmiĢtir.   

Türkiye devam eden süreçte sanayi ve tarım alanındaki yatırımlara öncelik verirken, 

altyapıda yapılan yatırımların devam etttirilmesi; yaĢanan geçiĢ sürecinin dengeli bir 

Ģekilde ve ülkemizin istihdam sorununun çözülmesinde önemli bir rol oynayan inĢaat 

alanını destekleyerek yapılması büyük önem arz etmektedir (Türkiye Mütahhitler 

Birliği, 2018: 20). 

2.4.1.5.Türk ĠnĢaat Sektörünün Ġstihdama Etkileri 

      Ġstihdam, ekonomide yaĢanan büyüme ile paralel iliĢkide olup ona göre 

dalgalanma göstermektedir. Fakat son senelerde yaĢanan GSYH‟da büyüme göstermiĢ 

ülkelerin bazılarında istihdam istenilen seviyelere gelmemiĢtir. Dünya genel 

ekonomisinde yaĢanan büyüme hızındaki gerileme 2013 senesinden itibaren ciddi 

Ģekilde hissedilmeye baĢlanmıĢtır. Ancak özellikle yaĢanan 2008 krizi sonrasında Türk 

ekonomisi istihdamı arttırarak iyi bir dönem geçirmiĢtir. 2005-2018 seneleri arasında 

iĢgücünün en çok istihdam ettiği alan hizmet sektörü olmakla beraber bunu inĢaat, 

sanayi, tarım alanları izlemiĢtir (Koç, Kaya, ġenel, 2017: 644). 

 

        ĠnĢaat sektörü, doğrudan ve dolaylı olarak 170 tane sektörü etkilemektedir. ĠnĢaat 

sektörünün toplam istihdam içerisindeki oranı 2005 yılı sonunda % 5.6 düzeyindeydi. 

2016 yılı sonunda bu oran % 7.3‟e ulaĢtı. Sektörün istihdama olan katkısı mevsimsel 

yaĢanan etkiler ile en yüksek oranlara yaz aylarında ulaĢıyor. 2017 yılında Türkiye‟de 

istihdamı gerçekleĢen toplam 28 milyon 828 vatandaĢın 2 milyon 57 bin‟i inĢaat 

sektörü iĢgücünden oluĢuyordu. Bu sayı toplam istihdamın % 7.1‟ini oluĢturuyordu.  
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Tablo 9. Toplam Ġstihdam ve ĠnĢaat Sektörü Verileri 

 

 Kaynak: Tüik Hane Halkı ĠĢgücü Ġstatistikleri  

 

       OECD 2017 senesi istatistiklerine göre Türkiye iĢsizlik oranının en yüksek olduğu 

ülkeler arasında gösteriliyor.      

     

2.4.1.6. Konut SatıĢları  

 

       Gayrimenkul sektörünün içerisinde yer alan konut alt sektörü, diğer gayrimenkul 

çeĢitlerine göre konut satıĢları sosyal ve ekonomik yönden önemli bir değere sahiptir. 

Konut satıĢları birçok değiĢkenden etkilenen bir yapıdadır. Ekonomik değiĢkenlerin 

yanında davranıĢsal değiĢkenler tarafından da  etkilenmektedir. Durumun farklılığına 

göre yatırım yapacak olan kiĢi ve kurumların “rasyonel” davranıĢları da farklılıklar 

yaratabilir.  

       Konut satıĢlarında tüketicilerin (veya yatırımcının) konut alma sürecinde kararını 

belirleyen değiĢkenlerin baĢında konut fiyatı ve borçlanma faiz oranları  gelmektedir. 

Hem satıĢ hem de alıĢ içeren konut sektöründe  faiz oranları ve risk öngörülebilirliği 

oldukça önem arz etmektedir. Finansal kesimler sisteme sürekli fon aktarımında 
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bulunmaktadır. Fakat, kredi veren bankalar için kredilerin geri ödeme sisteminin 

risklilik anlamında üst seviyelere çıkmaması gerekliliği de ortadadır. Türk bankacılık 

sistemine ve finans kesimine gelen yasal düzenlemeler ve uygulamalar sonucunda 

(diğer yandan içsel bilgi birikimleriyle de) risklerini yönetebilir durumdadırlar. 

 

      Yukarıda ifade edildiği gibi değiĢkenlerin en önemli etkisi konut satıĢ  

fiyatlarındadır. Konut satıĢ fiyatları bir çok modern ekonomi için artık lokomotif bir 

gösterge Ģeklinde kullanılmakta ve geliĢimin ne düzeyde sağlıklı bir Ģekilde 

gerçekleĢip gerçekleĢmediğini kestirmek ve ekonomik büyüme rakamları içinde takip 

edilmektedir. Konut satıĢ fiyatları  ve buna bağlı  olan alt kırılımlar bir çok sektörde de 

doğrudan ve dolaylı etki göstermektedir (EĢkinat, Tepecik, 2012: 33) 

 

2.4.2.Balıkesir’de ĠnĢaat Sektörü  

  

       Bu kısımda Balıkesir hakkında genel bilgi, Balıkesir‟de inĢaat çeĢitleri, 

Balıkesir‟de konut arz-talebi ve Balıkesir‟de konut fiyatları ile ilgili bilgiler 

verilecektir. 

 

2.4.2.1.Balıkesir Hakkında Genel Bilgi   

 

      Balıkesir, dünya üzerinde bulunan  Türkiye Cumhuriyeti'nin yedi bölgesinden 

Marmara Bölgesi‟nde bulunmaktadır. Ayrıca topraklarının belli bir kısmı Güney 

Marmara Bölümü'nde, topraklarının  diğer bir kısmı ise Ege Bölgesi'nde yer 

almaktadır. Genel olarak bakıldığında  kıyısı olduğu denizler Marmara ve Ege 

Denizidir. Türkiye genelinde ise iki deniz ile bağlantısı olan yalnızca altı Ģehir vardır. 

Yıllara göre bakıldığında Balıkesir‟in 2019 nüfusu, tahmini sonuçlara göre 

1.232.150‟dir. Balıkesir nüfusuna 2018 yılına bakıldığında ise veriler 2018 

için 1.226.575 sonucunu vermektedir.  2018 yılında ki nüfus dağılımında bu oran 

612.738 erkek ve 613.837 kadından oluĢmaktadır. Bu nüfus yüzde veriler olarak 

%49.96 erkek, %50.04 kadın Ģeklinde hesaplanmıĢtır. Veriler nüfusun yıllara göre 

arttığını göstermektedir.  

     Ege Denizi ve Marmara Denizi‟ne kıyısı bulunan bölgede aynı zamanda Türkiye‟ye 

ait Çanakkale Boğazı‟nı kapsayan Bölgenin, toprağının bulunduğu kıtalar vardır. 
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Bunlar Asya ve Avrupa kıtalarıdır. Bu bölgenin; Batı yönünde EskiĢehir, Bursa  ve 

Bilecik bulunmaktadır.  Kuzey yönünde Tekirdağ, Edirne ve Kırklareli bulunmaktadır 

ve güney bölgesinde Manisa, UĢak, Kütahya, Ġzmir, Afyon bölgeleri vardır.  

      Bölgede bulunan altyapı ulaĢım alanında incelendiğinde altyapısı, Ġstanbul, Bursa, 

Ġzmir karayolu ulaĢımı açısından önemli merkezlerindendir. Aynı zamanda bu illerin 

kendi aralarındaki etkileĢimini sağlamaktadır. Bu illerin genel özellikleri arasında 

hizmetler ve sanayi sektörlerinde uzmanlaĢmıĢ olmaları yer almaktadır. Bu durumda 

bölgenin lojistik sektöründe, mal ve hizmet alanlarındaki iĢleyiĢleri ve geçiĢleri 

yönlendirdiği ve yönettiği bir temele sahiptir. 

       Bursa-Balıkesir-Ġzmir güzergâhı Türkiye TEM yol ağının Bölge sınırlarının içinde 

bulunduğu bir parçasıdır. Bölgenin geliĢmesi için daha fazla kamu yatırım projeleri 

bulunmaktadır. Bunlar  Gebze-Orhangazi-Ġzmir ve Kınalı-Tekirdağ-Çanakkale-

Balıkesir Otoyolu projeleri gibi büyük ölçekli kamu yatırımlarıdır.  

      

      Bölge‟nin ekonomisinde ön plana çıkan sektörler, turizm, madencilik, tarıma 

dayalı sanayi, tarım ve hayvancılıktır. Yenilenebilir enerji sektörü son zamanlarda 

büyük önem taĢımaktadır. Bu durum son zamanlarda çok daha iyi fark edilmiĢtir. 

Bölge yenilenebilir enerji sektörüyle ilgili yüksek potansiyele sahiptir. Coğrafi Ģekiller 

bölgenin ekonomisi, geçim kaynakları, ulaĢımı, kültürü gibi birçok alanı etkilemiĢtir. 

Bu bölge geneline daha çok tarım ve hayvancılık yayılmıĢtır. Ancak sanayi de bu 

bölgede bulunmaktadır.  Sanayi bölgenin kuzeyinde bulunan Bandırma-Biga 

çevresinde geliĢmiĢtir. Ġç kesimlerde madencilik ve ormancılık önemli bir geçim 

kaynağıdır.    Turizm için ise  Edremit Körfezi  önemli yerlerindendir. 

       Dört adet milli parkı bulunmaktadır. Bu milli parkların iki tanesi tarihi, iki tanesi 

doğal milli parklardır. Doğal ve tarihi değerleri oldukça fazladır.  Bölgenin geneline 

ayrıca koruma alanları ve sit alanları yayılmıĢ durumdadır. Ekolojik dengeyi 

sarsmayacak ve olumsuz etkilemeyecek Ģekilde planlanılması gereken sanayi ve 

madencilik sektörü de bulunmaktadır. Bulunan bu sektörler bölgede hızlı geliĢmeler 

göstermektedir. Aynı zamanda bölgenin ekonomisi için önemli sektörlerdir. 
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      Çoğu ilçede yenilenebilir enerji kaynakları olan, jeotermal, güneĢ, ve rüzgâr, 

biyogaz gibi enerji üretimleri yapılmaktadır. Ekipman ve makina yenilenebilir enerji 

sektöründe kullanılması yönünden önemlidir ve de bölgede üretimi yaygınlaĢmaktadır. 

Bölge  iki denize de kıyısı olan termal turizm,  kültür ve tarih turizmi,  eko-turizm ve  

kıyı turizmi bakımından pek çok önemli güç bulundurmaktadır. 

 

     BüyükĢehir statüsü kazandığı kanun 6360 Sayılı Kanundur. „‟10‟un Farkı”, 

“10‟nun Yıldızı” sloganları ile hak ettiği yeri almak için 2014-2023 Stratejik Eylem 

Planını hazırladı. Bu slogan planı Ģehrin ve bölgenin hesaba, potansiyeline, rakama ve 

cesaretli öngörülere, gerçeklerine dayanıyor. 

    Hızla geliĢmeye devam Balıkesir‟de yeni projeler hayata geçiriliyor. Bölgede 

tamamlanan, devam eden ve planlanan pek çok proje bulunuyor. ġehirde devam eden 

baĢlıca projeler ise Ģöyle; Çay Deresi Rekreasyon Alanı, Fuar ve Kongre Merkezi, 

Ayvalık Kruvaziyer Limanı, Tuzla Marina, Bandırma OSB. Bölgede planlanan 

projeleri ise Ģöyle sıralayabiliriz; Balıkesir Toplu Konutları, Çayderesi-Çamlık 

Teleferik Hattı. 

2.4.2.2.Balıkesir’de ĠnĢaat ÇeĢitleri  

            Balıkesir‟de genelde birinci sınıf ve ikinci sınıf kısmen lüks ve üçüncü sınıf 

inĢaat çeĢiti yapılıyor. Bu inĢaatlar genel olarak kat karĢılığı ve kısmen diğer Ģekillerde 

yapılıyor.  

            Arsaya ne kadar ev yapılabileceği TAKS ve KAKS oranlarına göre 

hesaplanıyor. TAKS, arsa üzerinde yapımı olacak yapıtın taban oturum alanının arsaya 

oranı olarak tanımlanıyor. TAKS oranları, 0.10 – 0.15 – 0.40 – 0.50 – 0.60 – 0.80 

aralığında değiĢebiliyor.  KAKS ise; Kat alanı kat sayısı olup, KAKS, bir arsaya 

yapılabilecek toplam net inĢaat alanını belirler. ĠnĢaatına baĢlanacak olan yapının 

bütün katlarındaki alanları toplamının parsel alanına oranı kaks sayısını ortaya çıkarır. 

KAKS oranları, 0.20 – 0.30 – 0.40 – 1.0 – 1.5 – 2.0 – 2.07 – 2.5 – 3.0 oranları olarak 

sıralanıyor. TAKS ve KAKS oranları tapu belgesinde yer almıyor. Bu oranlar 

taĢınmaz malın bağlı olduğu belediyeden alınacak imar durumu belgesinde 

görülebiliyor. 
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            Örneğin; sahip olunan arsanın 500 metrekare, KAKS'ın 1.5 ve TAKS'ın 0,20 

oranda olduklarını düĢünelim. Bu koĢullarda; KAKS: 1.5 x 500 = 750 metrekare. Buna 

göre toplam 750 metrekareden fazla inĢaat yapılamıyor. TAKS: 0,20 x 500 = 100 

metrekare. Buna göre taban alanı 100 metre kareden küçük olamıyor.  Yani 100 

metrekare dairelerden oluĢan toplam:  750/100=7.5 katlı bir bina yapılabiliyor. 

           Balıkesir merkez mahallelerinde  kat izinleri TAKS ve KAKS oranlarına 

bakılarak genel olarak aĢağıdaki gibidir.  

 Bahçelievler, Plevne ve 52 Evler Mahalleleri genelde üç ve dört kat cadde 

üzerileri beĢ kat. 

 PaĢaalanı Mahallesi genelde 4 kat kısmen 3 ve 5 kat da verilebiliyor. 

 Sakarya, Dinkçiler, GaziosmanpaĢa, Gündoğan 2, 3 ve 4 kat. 

 Hasan Basri Çantay Mahallesi genelde  3 kat. 

 Maltepe ve Toygar Mahalleleri genelde  3 ve 4 kat. 

 Kuvay-i Milliye Mahallesi genelde  2 kat kısmen  3 ve 4 kat. 

2.4.2.3.Balıkesir’de Konut Arz-Talebi  

            Balıkesir‟de 2018 yılı sonunda toplam Ģahıs müteahhit 2491, limited Ģirket 

olarak 1417, anonim Ģirket olarak 124, kollektif olarak 3, adi ortaklık olarak 60, ortak 

giriĢimcilik olarak 2, kooperatif olarak 39 ve toplamda 4136 adet inĢaat yapan firma 

ve Ģahıs vardır. Bunun yanında 2018 yılı sonunda geçici olarak 2282 adet müteahhitlik 

yapmayıp kendi arsasına 500 metre kareyi geçmeyecek Ģekilde inĢaat yapan kiĢi 

vardır. Bu geçici olarak inĢaat yapan kiĢiler beĢ senede bir bunu tekrarlayabilirler. 
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Tablo 10. Türkiye ve Balıkesir’de Toplam Konut SatıĢ Sayıları  

         

         

Kaynak: Tüik 

           Balıkesir‟de 2014 yılında 12.992 adet, 2015 yılında 11.828 adet, 2016 yılında 

14.259 ve 2017 yılında 14.756 adet konut üretilip satılmıĢtır, yapılan diğer satıĢlar 

daha önce üretilmiĢ konutların satıĢıdır.Yapılan bina sayısı ise 2014 yılında 3.703 

2015 yılında 3.027, 2016 yılında 3.059, 2017 yılında 3.193 adet bina üretilmiĢtir.  

           Balıkesir‟de en çok Plevne, Bahçelievler, PaĢaalanı, Toygar ve 2. Sakarya 

Mahallelerinde inĢaatlar yapılmaktadır. Vicdaniye ve Çay Mahalleleri ise kentsel 

dönüĢümün en yoğun olduğu mahallelerdir. En çok değer kazanması beklenilen 

mahallelerde bu mahallelerdir. Balıkesir‟de iki adet toki konutları bulunmaktadır. 

Onun dıĢında yapılan özel inĢaatlarda toplu konut ve siteleĢme henüz yaygın değildir.  

2.4.2.4.Balıkesir’de Konut Fiyatları  

             Ekonomisi; sanayi, tarım ve turizme dayanan Balıkesir‟de Altıeylül, Ayvalık, 

Balya, Bandırma, Bigadiç, Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gömeç, Gönen, 

Havran, Ġvrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara, SavaĢtepe, Sındırgı ve Susurluk 

olmak üzere toplam 20 ilçe bulunuyor. Bu ilçelerden Ayvalık, Bandırma, Edremit, 

Erdek, Burhaniye, Gönen ve Marmara deniz turizminde ön plana çıkıyor. Kıyı 

Ģeridinde olmasıyla hem yerli hem de yabancı turistlerin yaz aylarında ziyaret ettiği 

Ģehirlerden Balıkesir, son yıllarda konut fiyat artıĢıyla adından söz ettiriyor.Yazlık 

evlerin ilgi gördüğü Ģehirde yeni projeler artıyor. 



 

29 

 

       Türkiye ĠĢ Bankası‟nın desteğiyle hazırlanan REIDIN Emlak Endeksi Ağustos 

2018 Raporu'na göre, “Türkiye‟nin 68 Ģehri içerisinde geçen aya göre satılık konut 

fiyatları en çok Balıkesir‟de arttı. Türkiye genelinde 68 Ģehrin tamamını kapsayacak 

nitelikteki Türkiye Satılık Konut Fiyat Endeksi’nde (TR-68) Ağustos ayında bir 

önceki aya göre ise yüzde 0.33 oranında; geçen yılın aynı dönemine göre ise yüzde 

13.35 oranında artıĢ gerçekleĢtirdi. Ağustos ayında Balıkesir‟de metrekare baĢına 

konut satıĢ fiyatları % 2.26 oranında arttı ve Balıkesir fiyatların en çok yükseldiği 

Ģehir oldu.” 

     Bölge Raporu veri sonuçlarına göre, “Balıkesir satılık konut piyasasında son bir 

yılda satılık konut fiyatları % 2.04 oranında artıĢ gösterdi. Balıkesir Ģehrinde ortalama 

konut metrekare fiyatları 2 bin 7 TL olurken, konut yatırım geri dönüĢ süresi 22 yıl 

olarak hesaplandı. Balıkesir satılık ev fiyatı ortalama 100 metrekare için 150.530 TL 

ile 250.900 TL arasında değiĢirken, ortalama konut satıĢ fiyatı 200.707 TL olarak 

gerçekleĢti.” 

      Bölge Raporu verilerine göre, Balıkesir kiralık daire fiyatı ortalama 100 metrekare 

için 566 TL ile 943 TL arasında değiĢirken, ortalama kira fiyatı 754 TL olarak 

gösteriliyor. 

      Balıkesir‟in en çok değerlenen ilçesi Altıeylül ilçesi oldu. Balıkesir‟in en kalabalık 

ikinci ilçesi Altıeylül, satılık konut fiyatlarının en çok arttığı yerlerin baĢında geliyor. 

Altıeylül‟de son bir yılda satılık konut fiyatları % 1.71 arttı. Altıeylül ilçesinde 

ortalama konut metrekare fiyatları 2 bin 274 TL olurken, konut yatırım geri dönüĢ 

süresi 22 yılı buluyor. Altıeylül‟de satın alınan 100 metrekarelik bir konutun ortalama 

fiyatı 170.582 TL ile 284.300 TL arasında değiĢiyor. 
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3. KAT KARġILIĞI ĠNġAAT FAALĠYETĠ SÜRECĠ  

    Kat karĢılığı inĢaat faaliyetinin vergilendirilmesi ve muhasebeleĢtirilmesi 

iĢlemlerinin sağlıklı bir Ģekilde yürütülebilmesi için, kat karĢılığı inĢaat faaliyeti 

sürecinin açıklanması yararlı olacaktır.      

    Ġlk olarak Müteahhit Yetki Belgesi alınması zorunludur. Müteahhit Yetki Belgesi 

olmadan kat karĢılığı inĢaat faaliyetine baĢlanamaz. Bunun için Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı‟na baĢvuruda bulunmak gerekmektedir. Müteahhit Yetki Belgesinin ücreti, 

2019 yılı için 2.500 liradır. Daha sonra inĢaat firması ile arsanın sahibi arasında Kat 

KarĢılığı ĠnĢaat Yapım SözleĢmesi yapılması zorunludur. Bu karma sözleĢme taraflar 

arasında hazırlanıp noter huzurunda yapılmak zorundadır. Daha sonra Yapı Ruhsatı 

alınarak inĢaata baĢlanır. Yapı Ruhsatını almak için belediyelere ve valiliğe baĢvuru 

yapılır. Yapı Ruhsatı alınmadan harfiyat iĢlemlerine dahi baĢlanamaz. Yapı Ruhsatı 

alındıktan sonra SGK dosyasının açılması gerekmektedir. Tüzel kiĢiler için bu iĢlem 

otomatik Ģekilde yapılmaktadır. Tüzel kiĢiler dıĢındakiler iĢyeri tescili için SGK‟ya 

baĢvuru yapmak zorundadır. Daha sonra Arsa Payı Temlik ĠĢlemi yapılmaktadır. Bu 

temlik iĢlemi arsa sahibinin arsasından, yapılan sözleĢmedeki oran kadar müteahhite 

yaptığı devir iĢlemidir. Bu devirde satıĢ tutarı sıfırdır. Çünkü gerçekten bir satıĢ söz 

konusu değildir. Bu bir trampa yani takas iĢlemidir. Sonrasında Kat Ġrtifakının 

kurulması gerekmektedir. Kat irtifakının yapılabilmesi için inĢaatın temel üstü 

vizesinin yapılmıĢ olması gerekmektedir. Birden fazla yapılan bağımsız bölümlerin 

numaralandırılarak, arsa sahibi ve müteahhit arasında paylaĢtırılıp Kat Ġrtifakı Tapusu 

olarak alınmaktadır. Son olarak Yapı Kullanım Belgesinin alınması gerekmektedir. 

Yapı Kullanım Belgesi binanın içinde yaĢayacak olan kiĢilerin can ve mal 

güvenliğinin sağlanması için gereken bütün prosedürlerin gerçekleĢtirildiğini gösteren 

bitmiĢ inĢaatın belgesidir (Turanlı, 2008: 142). 

       Kat KarĢılığı ĠnĢaat Faaliyeti Süreci, alt baĢlıklarda ayrıntılı bir Ģekilde aĢağıda 

anlatılacaktır.  
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3.1.Müteahhit Yetki Belgesi Alınması 

        ĠnĢaat faaliyetlerinde, yapı müteahhitliği yetki belgesi alma zorunluluğu 

01.01.2012 tarihinden itibaren uygulanmaya baĢlanmıĢtır. ĠnĢaat firmalarının kayıtları 

ile Ģantiye Ģefleri ve çalıĢma izinli belgeli ustalar üzerine yönetmelik 27787 sayılı 

16.12.2010 tarihinde Resmi Gazete‟de yayınlanmıĢtır. 

        Bu yönetmeliğin 5. Maddesine göre “Yapı ruhsatına tabi bütün yapıların bir yapı 

müteahhidinin sorumluluğu altında inĢa edilmesi, her müteahhidin bir yapı müteahhidi 

yetki belgesi numarası alması, bu numaranın yapı ruhsatında, yapı kullanma izin 

belgesinde ve yapım iĢleri sözleĢmelerinde kullanılması esastır.”  

         Arsa maliki ile inĢaat firmaları aralarında yaptıkları kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesini noter huzurunda imzalarken inĢaat firmasının yetki belgesi  Ģartı aranır. 

ĠnĢaat firması inĢa faaliyetlerine adım atmadan önce noter huzurunda Ģantiye Ģefliği 

mukavelesi yapmak mecburidir. Bu sözleĢmede de müteahhitlik belgesi mecburidir. 

KarĢıt bir durumda noter huzurunda mukavele imzalanamaz. Belediye kat karĢılığı 

inĢaat mukavelesi ve Ģantiye Ģefliği sözleĢmesi olmadan ruhsata onay vermemektedir.  

        Yönetmeliğin 6. Maddesine göre “Yapı müteahhitliği yapmak üzere yetki belgesi 

numarası almak isteyen gerçek ve tüzel kiĢi Yapı Müteahhidi Yetki Belgesi Numarası 

BaĢvuru Formunu doldurup imzalar. Yapı müteahhidi gerçek kiĢi ise kayıtlı olduğu 

meslek odasından müracaat yılı içinde alınmıĢ kayıt belgesinin aslı veya Müdürlükçe 

onaylı örneğini, tüzel kiĢi ise meslek odasına kayıt belgesi ile birlikte Ģirket 

sözleĢmesinin yayımlandığı Türkiye Ticaret Sicil Gazetesi aslını veya Müdürlükçe ya 

da ilgili Sicil Memurluğunca tasdik edilmiĢ suretini Form ekinde Müdürlüğe verir.” 

Bu müracaat, elektronik imza usulü ile de yapılabilir.  

Yetki belgesi numarası müracaatı için istenen belgeler: 

  Dilekçe 

  Yapı Müteahhidi Yetki Belgesi Numarası BaĢvuru Formu  

  Faaliyet belgesi aslı 

  Ticaret sicil gazetesi aslı veya onaylı fotokopisi 
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  Vergi levhası 

  Yetki belgesi harcı  

       Yapı müteahhitliği yetki belgesi için Çevre ġehircilik Ġl Müdürlüğüne müracaat 

edilmelidir. 2019 yılı harç bedeli 2.500 TL dir. Ġstenen belgelerin asılları ile birlikte cd 

ortamında da jpeg olarak taratılması ve ödenen harç bedeli dekontu ile birlikte 

müteahhit yetki belgesinin alınması mümkündür.  

        Arsa sahipleri müteahhitlerini, müteahhitler de yaptığı inĢaat faaliyetlerini yetki 

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

        Arsa sahiplerinin geçici yetki belgesi numarası alarak inĢaat yapması 

mümkündür. Çevre ve ġehircilik Bakanlığı‟ nın 16.12.2010 tarihli 27787 sayılı Yapı 

Müteahhitlerinin kayıtları ile Ģantiye Ģefleri ve yetki belgeli ustalar hakkında 

yönetmeliği 5. maddenin 2. fıkrasında  “Tek parselde bir bodrum katı dıĢında en çok 

iki katlı ve toplam yapı inĢaat alanı 500 m²‟yi geçmeyen yapıların, yapı müteahhitliği 

ile ilgili olarak mevzuatta öngörülen bütün sorumluluklar yapı sahibince üstelenmesi 

kaydıyla, ayrıca müteahhit ve Ģantiye Ģefi bulunması Ģartı aranmaz. Ancak sadece o 

yapım iĢinde kullanılmak ve beĢ yıl içinde bir defaya ve tek bir yapıya mahsus olmak 

üzere, yapı sahibine geçici olarak yetki belgesi numarası verilir.” denilmektedir. 

3.2. Kat KarĢılığı ĠnĢaat Yapım SözleĢmesi  

       Kat KarĢılığı ĠnĢaat Yapım SözleĢmesi; arsaya sahip olan kiĢinin, arsa üzerinde 

inĢaat yapılarak bina elde edilmesi karĢılığında, arsasının belirli paylarının 

mülkiyetini, arsa sahibi ve müteahhidin (veya yüklenici) karĢılıklı anlaĢmalarına göre, 

binanın sözleĢmede anılan kısımlarının verilmesi karĢılığında, inĢaat firmasına  

vermeyi üstlenmesiyle oluĢan ve tarafları birbirine karĢı sorumlu ve borçlu kılan 

sözleĢmedir. 

        Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi; “Eser SözleĢmesi” ve “Gayrimenkul SatıĢ Vaadi 

SözleĢmesinden” oluĢan çift tipli “karma” bir mukaveledir. 

        Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesini, iki taraf noter huzurunda yapmaktadır. 

Uygulamada sözleĢme, Noterler tarafından değil taraflarca hazırlanmaktadır.  



 

33 

 

       Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi, her iki tarafında haklarını korumak amacıyla  

yapılmaktadır. Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinin bir takım özel koĢulları mevcuttur. 

        Arsaların tevhidi, buna bağlı olarak imar durumunun değiĢmesi, yola terkle ilgili 

zorunlulukların ortaya çıkması, taraflardan herhangi birinin kendine ait olan kısmını 3. 

kiĢilere vermesi ya da satması, kanun değiĢiklikleri ve tarafların fikir/karar 

değiĢtirebilmesi gibi hususlardan dolayı, Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi tüm hakları 

koruma altında tutar ve süreç içerisinde taraflar için yukarıda sayılan bazı 

değiĢikliklere uğrar.  

Tablo 11. Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinde Dikkat Edilecek Hususlar  
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3.3. Yapı Ruhsatı Alınarak ĠnĢaatın BaĢlaması  

       Yapı ruhsatı, mücavir alanlar içerisinde bulunan ruhsata tâbi olan bir yerin inĢaat 

çalıĢmalarına baĢlayabilmesi için belediyeler tarafından, eğer mücavir alan sınırları 

dıĢında ise Valilikler tarafından (Çevre ve ġehircilik Müdürlükleri) verilen izindir. 

3194 sayılı Ġmar Kanunu kapsamı içerisine dahil olan bütün yapılar için (27. madde de 

belirtilen istisna hariç) inĢaata baĢlanabilmesi için yapı ruhsatı alma zorunluluğu 

vardır. Yapı ruhsatı alınmadan harfiyat iĢlemine dahi baĢlanamaz.         

        Yapı izni alınmadan önce, yapının sahibi veya vekilleri tarafından bağlı olduğu 

Tapu ve Kadastro Müdürlüklerine ve bağlı olduğu belediyelere baĢvuru yaparak 

(aplikasyon tutanağı), (röperli kroki, röperli kroki yoksa ebatlı kroki) veya imar 

durumunu gösterir çapın ve yol kotu tutanağı ile parselin (kanal kotu tutanağı) ± 0.00 

kotuna göre pissu kanal bağlantısının hangi nokta ve kotlarda yapılabileceğini gösteren 

bir belgenin temin edilmesi Ģarttır. Ayrıca ilgili idare tarafından imar plânı yapımı için 

veri teĢkil eden jeolojik veya jeoteknik etüt raporunun parselin bulunduğu alanı da 

içeren bölümü parsel sahibine teslim edilir. Ġlgili mühendisler tarafından bu bilgiler 

doğrultusunda parsele iliĢkin olarak zemin etüt raporu hazır hale getirilir. Yapı sahibi 

ve kanuni vekillerince; bu belgelere göre, yürürlükteki kanun plân, yönetmelik, Türk 

Standartları, çevre fen, sanat ve sağlık kuralları, fen, Türk standartları ve bütün 

mevzuata uygun olarak projeler hazırlatılır. Yapı ruhsatı izni mimarlık ofisleri 

tarafından takip edilerek yapılmaktadır. Bir firmanın inĢaata baĢlayabilmesi için vergi 
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kaydı ve bağlı olduğu ticaret odasına kayıt yaptırması, müteahhitlik  taahhütnamesi ve 

müteahhit yetki belgesi olması baĢlıca mecburi belgelerdendir. 

         Yapı ruhsatı içerisinde muhasebecilerin ilgilendiği en önemli bölümler arsanın 

metre karesi ve inĢaat maliyetinin bulunduğu kısımlardır. Bağımsız bölüm listesi 

kontrolünde ve asgari iĢçilik tespitinde bu iki kısıma göre iĢlem yapılacaktır. 

Muhasebecinin inĢaat ruhsatında bakması gereken yerler inĢaata ait bağımsız bölüm 

adeti, inĢaatın bulunduğu sınıf, metrekaresi ve yapının maliyeti gibi bölümlerdir 

(ÇatıkkaĢ vd. 2016).  

        Yapı ruhsatı almak için belediyelere veya valiliklere verilecek belgeler aĢağıdaki 

tabloda belirtilmiĢtir.  

 Tablo 12. Yapı Ruhsatı Almak Ġçin Belediye veya Valiliklere Verilecek Belgeler 

 

3.4. Sgk Dosyası Açılması  

       ĠnĢaat ruhtasının çıkmasından sonra, SGK yönetmeliğine göre, “Tüzel kiĢilikler 

hariç inĢaatta ilk personel çalıĢtırıldığı tarihte SGK iĢyeri tescil iĢleminin yapılması 

gerekmektedir. Geçici iĢyeri dosyası tescil edilecektir. ĠnĢaat ruhsatında yazan m² ve 

inĢaat sınıfının çarpımı sonucu bulunan değere asgari iĢçilik oranı uygulanarak 



 

36 

 

bildirilmesi gereken iĢçilik miktarı bulunur. Yeterli iĢçilik miktarına ulaĢıldığında 

SGK‟ den iliĢiksizlik yazısı alınarak geçici iĢyeri dosyası kapatılmaktadır.” Bu sayılan 

hususlar tüzel kiĢiler dıĢındaki gerçek kiĢi ve geçici müteahhitlik belgesi alan kiĢiler 

için geçerlidir. 

        Tüzel kiĢi yani Ģirketler için SGK‟ nin yayınladığı 2018/11 Sayılı Genelgesi‟nde 

otomatik iĢyeri tescilinin detaylarına yer verilmiĢtir. Buna göre, “Sigortalı 

çalıĢtırılmasa dahi ticaret sicil müdürlüklerince tescil edilen Ģirket kuruluĢlarına 

istinaden iĢyeri tescili otomatik olarak yapılacaktır. Ticaret sicil müdürlüklerince tescil 

edilen Ģirketlerin otomatik olarak iĢyeri tescilinin yapılabilmesi için Ģirket kuruluĢu 

baĢvurularında Ģirket kuruluĢ dilekçesi ve bildirim formu ile birlikte; iĢyeri bildirgesi 

eki belgeler, ıslak imzalı e-Sigorta sözleĢmesi, bildirge kullanıcı vekâletnamesinin 

aslının veya noter onaylı suretinin ya da ilgili idarelerce onaylı suretinin verilmesi 

gerekecektir.” 

         “Ticaret sicil müdürlükleri tarafından bu bilgiler SGK‟ye online olarak 

aktarılacaktır. Bu aktarma sonucunda ticaret sicil müdürlüklerince tescil edilen Ģirket 

bakımından iĢyerinin otomatik tescil iĢlemi ve e-Sigorta aktivasyon iĢlemi 

yapılacaktır. ĠĢveren SGK‟ye müracaat etmeden e-Sigorta iĢlemlerini yapabilecektir. 

SGK, otomatik iĢyeri tesciline iliĢkin iĢverenlere tebligat gönderecektir.” 

        “Otomatik iĢyeri tescili Ģirketlerin ilk kuruluĢu için geçerli olacaktır. ĠĢyeri 

bildirgesi verilmesini gerektiren iĢlemler (Ģube açılıĢı, devir, nev'i değiĢikliği, iĢyerinin 

nakli gibi) için iĢyeri bildirgesi verme yükümlülüğü devam edecektir. Otomatik tescil 

edilen Ģirketin ihale konusu iĢ alması, bina inĢaatı, Ģirket kuruluĢ adresinden farklı bir 

adreste yeni bir iĢyeri açması gibi nedenlerle sigortalı çalıĢtırmaya baĢlanması halinde 

iĢyeri bildirgesi verilecek, verilmemesi durumunda idari para cezası 

uygulanabilecektir.” 

      “Otomatik tescil yapılan iĢyerinde tescil tarihinden itibaren 2 yıl içinde sigortalı 

çalıĢtırılmaması halinde oluĢturulan iĢyeri dosyası sistem tarafından pasif hale 

getirilecektir. Ancak 2 yıllık süreden sonra sigortalı çalıĢtırılması halinde dosya 

yeniden aktif hale getirilebilecektir.” 
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      “SGK‟ye verilen yetki doğrultusunda, valilikler, belediyeler ve izin vermeye 

yetkisi olan diğer tüzel kiĢilerce verilen yapı ruhsatlarına istinaden otomatik iĢyeri 

tescili yapılabilecektir. Yapı ruhsatlarına istinaden otomatik iĢyeri tescili yapılabilmesi 

için yapı ruhsatı baĢvurularında; iĢyeri bildirgesi eki belgelerin, yapı ruhsatına iliĢkin 

bildirim formunun, ıslak imzalı e-Sigorta sözleĢmesinin, bildirge kullanıcı 

vekaletnamesinin aslının veya noter onaylı suretinin ya da ilgili idarelerce onaylı 

suretinin verilmesi gerekecektir.” 

    Yapı ruhsatına iliĢkin olan bildirim formunun yetkili mercie ruhsat verilmesi için 

teslim edilmesi önemlidir.  Aksi durumda otomatik iĢyeri tescili için zorunlu olan 

veriler SGK‟ye aktarılmayacaktır. Bu durumda yapı ruhsatının verilme aĢamasında 

otomatik iĢyeri tescili yapılamayacaktır. 

3.5.Arsa Payı Temlik ĠĢlemi  

       

     Temlik sözlük anlamıyla taĢınır ya da taĢınmaz herhangi bir malın bir bedel 

karĢılığında birine verilmesidir. Arsa temliki ise bir arsanın belirli bir payının 

müteahhide devir etmesi karĢılığında müteahhidin bu arsanın üstüne inĢaat yapıp 

yapıyı oluĢturmayı taahhüt etmesidir. Kat karĢılığı temlik iĢlemi, Borçlar Kanunu 

içerisinde açık bir Ģekilde yer bulmamıĢtır. Uygulamada kat karĢılığı temlik 

sözleĢmeleri Borçlar Kanunu içerisinde yer alan satıĢ ve istisna akitleri unsurlarını 

beraber içeren, karma bir akit olarak iĢlem görmektedir.  

       Arsanın maliki ile müteahhitin yaptığı kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi her ikisine de 

borç yükümlülüğü getiren bir sözleĢmedir. Arsa malikinin müteahhide karĢı olan 

edimi, müteahhide arsa üzerinden hisse vermektir. Müteahhit arsanın malikine arsa 

hissesine bedel olarak sözleĢmedeki anlaĢmaya göre yeni bağımsız kısımlar 

vermektedir. 

       Temlik iĢlemi, arsa sahibinin müteahhide arsasının sözleĢmedeki anlaĢma oranına 

göre müteahhide devri iĢlemidir. Temlik iĢlemi satıĢ iĢleminden farklı bir iĢlemdir.  

Kat karĢılığı temlik iĢleminde arsa sahipleri tarafından satıĢ tutarı alınmamakta tapuda 

satıĢ bedeli sıfır yazmaktadır. Çünkü iĢlem özünde bir satıĢ iĢlemi değil bir trampadır. 

Arsa sahibi müteahhide arsadan pay vermektedir. Müteahhitte bu hisse bedeli olarak 
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inĢaat maliyetini karĢılayarak oluĢacak gayrimenkulden arsa malikine hisse 

vermektedir. Kat karĢılığı temlik resmi Ģekle tabi olan bir iĢlem olmakla beraber resmi 

Ģekilde tapu sicil müdürlüğü tarafından resmi senet düzenlenmesidir.  

3.6. Kat Ġrtifakının Kurulması 

       Kat irtifakı; arsa üzerine inĢa edilecek yapının birin üzerinde  kat ve bağımsız 

bölümden oluĢması durumunda uygulanır. Kat mülkiyetine geçiĢ esaslarına dayanarak, 

arsanın maliki tarafından arsanın hissesine göre kurulan irtifak payına denir. Kat 

irtifakı yapılabilmesi için inĢaat izninin temel üstü vizesinin yapılması Ģarttır. 

         

         Müteahhit bir yapıyı inĢa etmek için o yapı için projesini çizdirtir. Belediyeye 

giderek inĢaat izni alan müteahhit, arsayı dairelere ayırır. Daha sonra kat irtifak tapusu 

çıkartması gerekmektedir. Kat irtifak tapusunda ise daire numaraları ve bu dairelerin 

kime ait olduğu detaylarıyla yazılı bulunur. 

         Kat irtifakı tapusu genelde inĢaat halinde satın alınan bağımsız bölüm için 

geçerlidir. ĠnĢaat halinde, inĢaatı yapan firmada arsa tapusu mevcuttur. Arsa tapusunda 

() no.lu bağımsız bölümün kat irtifakı Ģeklinde tapusu verilir. Kooperatiften ev 

alınması durumunda da kat irtifak tapusu verilmektedir. Kooperatif evi yapmaya 

baĢlar, kuralar çekilir ve çıkan daire () no.lu bağımsız bölüm olarak tapuda geçer.  

Kat irtifakı kurulurken aĢağıdaki Ģartlar aranır: 

 

 Yapı tamamlanmamıĢ olmalıdır. 

 Arsa üzerine yapılacak olan yapıda bağımsız bölümlerin olması gerekmektedir. 

 Yapının tamamında kat irtifakı olmalıdır. 

 Maliklerin hepsi böyle bir Ģey talep etmelidir. 

 Kanunda belirtilen belgelerin alınması Ģarttır. 
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Kat irtifakı için gerekli belgeler Ģunlardır: 

 Bütün bağımsız bölümlerin ayrı ayrı değerleri, bu değerlere orantılı bir Ģekilde 

arsa paylarının yazılı olduğu bir dilekçe gereklidir. 

 Yapının bir mühendis ya da mimar tarafından yapılması gerekmektedir. 

 Söz konusu yapının belediye tarafından onaylanması Ģarttır. 

 Arsa üzerinde inĢa edilecek olan yapının konumu, arsada yer alacak olan 

yollar, caddeler, parklar, bahçeler belirtilerek belediyenin onayının alınması 

zorunludur. 

 Ana gayrimenkulün yönetim planı tüm maliklerce imzalanmıĢ olmalıdır. 

 Bağımsız bölümlerin sırasıyla tüm detaylarının yazılı olduğu bir liste 

düzenlemelidir. Bu liste tüm malikler tarafından imzalanarak, noterde 

onaylanmıĢ olmalıdır. 

 TaĢınmaz malın arsa payı, adedi, parsel ve paftası belirtilmelidir.  

 Tarafların nüfus cüzdanı, pasaportu ve vergi numarası bildirilmelidir. 

3.7. Yapı Kullanım Belgesinin Alınması 

       Yapı Kullanım Belgesi genelde Ġskan Belgesi olarak anılır. Ġskan belgeleri, inĢa 

edilen yapıların resmi olarak bittiğini gösteren, gerekli prosedürlere ve baĢlangıç 

aĢamasında sunulan projeye uygunluğunu gösteren, güvenli olduğu onaylanan 

belgelerdir. Ġçinde insan yaĢayacak olan yapıların, hem can hem de mal güvenliğini 

sağladığının kontrol ve tespit edilmesi için yapı kullanım izni gereklidir. 

      Ġskan alınması için tüm gerekenler evraklardan oluĢmaktadır. Gerekli birimlerden 

alınan gerekli evrakların temini ile iskan izni alınabilir. Burada kontrolör olarak görev 

alan kiĢiler, belediyenin teknik personelleridir. Evrakların tamamlanması ve baĢvuru 

sürecinin baĢlamasıyla, ilgili belediyelerin yapı- teknik uzmanları tamamlanan inĢaatı 

kontrol ederler ve ”güvenli” olduğunu, projeye uyduğunu ve gerekli prosedürlerin 

tamamına uyulduğunu ifade eden ”onay” sunduklarında, iskan belgesi verilir. 

      Yapı kullanım izni belgeleri, ruhsatlı yapılara verilir. Ruhsatsız olarak baĢlamıĢ 

veya ruhsatı olmayan eski binalar için iskan verilmez. Öncelikle ruhsatının sonrasında 
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iskanın alınması gereklidir. Yapı kullanım belgesi için, inĢaat çalıĢmalarının 

tamamlanmıĢ olması gereklidir. Ruhsat ile baĢlamıĢ ve projeye uygunlukla 

tamamlanmıĢ inĢaatlar için iskan baĢvurusu yapılabilir. 

 

        ĠnĢaat ruhsatı alındığı tarihten itibaren iki sene içerisinde inĢaatın yapımına 

baĢlanmıĢ olması gerekir. Ruhsat alınma tarihinden itibaren de beĢ sene içerisinde 

tamamlanmıĢ olması gerekir. ġayet beĢ sene sonunda, tamamlanan inĢaat projedeki 

gibi değilse, inĢaatın yıkılmasına karar verilebilir. 

    Yapının bulunduğu bölgedeki belediyelere doğrudan baĢvuru yapılarak, yapı 

kullanım izni alınabilir.  

Tablo 13. Ġskan Belgesi Ġçin Gerekli Belgeler  
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Gerekli belgeler temin edilerek yapı kullanım izni baĢvurusu yapılabilir. Tamamlanan 

inĢaatta Ģayet asansör var ise ek olarak istenen belgeler aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir; 

Tablo 14. Tamamlanan ĠnĢaatta Asansör Mevcut Ġse Ek Verilecek Belgeler  
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4. KAT KARġILIĞI ĠNġAAT SÖZLEġMELERĠ  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri, çağdaĢ ülke mevzuatlarında ve kendi ülkemiz 

mevzuatında açıkça yer bulamayan bir sözleĢmedir. Arsa sahibi ve inĢaat firmaları 

arasında yapılan her iki tarafa da yükümlülük yükleyen karma sözleĢmedir. Bu 

bölümde sözleĢmenin tanımı ve unsurları, tarafları, hukuki niteliği ve çeĢitleri üzerinde 

durulacaktır (Durak, 2015: 207).   

 

4.1. Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinin Tanımı ve Unsurları  

 

          SözleĢme tanımında ortak tanım olmamakla birlikte farklı Ģekillerde 

tanımlanabilmektedir. Bunlardan biri; inĢaat firmasının arsa sahibine karĢı arsa üzerine 

yapılan bağımsız bölümlerden meydana gelen bir yapı inĢa etme, arsa sahibinin 

sorumluluğu ise yapıyı meydana getiren inĢaat firmasına arsadaki mülkiyetinin belirli 

bir hissesini veya oluĢuturulacak binadaki bağımsız bölümlerden belirlenen kısımların 

mülkiyetini inĢaat firmasına devir etme borcunu doğuran bir sözleĢme türüdür (Erman, 

2010: 1). 

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin bir diğer tanımı ise inĢaat firmasının, arsa 

sahibinin arsasının üstüne ve arsadaki belirli payların mülkiyetine karĢılık olarak 

bağımsız bölümler meydana getirerek bir bina yapma borcu altına girmesi ve bunlar 

arasında bu hususları belirten bir anlaĢma türüdür (Arıkan, Erdoğan, 2015: 148). 

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi ile ilgili  diğer bir tanıma göre ise, arsa sahibi 

olan kiĢinin belirlediği arsası üzerindeki belirli paylarının mülkiyetini inĢaat firmasının 

arsa üzerine yapacağı binanın belirlenmiĢ olan bağımsız bölümlerinin teslimi 

karĢılığında, inĢaat firmasına devretmeyi taahhüt etmesidir (Ayazlı, 1987: 43). 

 

Bu tanımlamalardan yola çıkılarak, arsa sahibinin arsasına ait olan belirlenen 

bir hisseyi inĢaat firmasına devretmeyi, inĢaat firmasının da arsaya inĢa edilecek 

binanın belirlenmiĢ olan bağımsız bölümlerini arsa sahibine teslim etmeyi 

yükümlendiği söylenebilir (Tandoğan, 2010: 69). 
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   Yukarıda verilen tanımlamalardan hareketle kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin 

unsurları; a) Arsa sahibinin, belirlenen arsa paylarını müteahhide devir yükümlülüğü, 

b) Müteahhidin inĢa ettiği binadaki bağımsız bölümlerin belirlenen kısmını arsa 

sahibine teslim yükümlülüğü ve c) Müteahhit ile arsa sahibi arasında anlaĢmadan 

oluĢmaktır.  

 

a) Arsa Sahibinin, Belirlenen Arsa Paylarını Müteahhide Devir Yükümlülüğü 

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinde arsa sahibi arsasının belirli paylarını inĢaat 

firmasına devretme borcu altına girmektedir. 

 

Arsa payının devri iki Ģekilde yapılabilir. Bunlardan birincisi; arsa sahibi 

devredilmesi kararı alınan arsa payının mülkiyetini inĢaat firmasına devir etmekte, 

diğer payları ise kendi mülkiyetinde tutmaktadır. Ġkincisi ise arsa sahibi inĢaat 

firmasına devredilmesi gerekli olan arsa payını tamamen devir etmekte, bağımsız 

bölümler tamamlanana kadar geçen süre zarfında arsanın mülkiyetinin kendi üstünde 

devam etmesini sağlamakta, inĢaatın ilerleyiĢine göre bölüm bölüm devretmektedir. 

  

b) Müteahhidin İnşa Ettiği Binadaki Bağımsız Bölümlerin Belirlenen Kısmını Arsa 

Sahibine Teslim Yükümlülüğü  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde inĢaat firması inĢaatı  bitirerek karar alınan 

bağımsız bölümleri arsa sahibine verme yükümlülüğü altındadır. ĠnĢaat firması 

tarafına verilecek olan arsa payına karĢılık olarak bu arsa üzerine bina inĢaatını 

tamamlamak ve bağımsız bölümlerden arsa sahibine ait olanları teslim etme Ģeklindeki 

zorunlulukları yerine getirmesi gerekmektedir. ĠnĢaat firması sadece arsa sahibine ait 

olacak daireleri tamamlamak ile zorunluluğunu yerine getirmiĢ olmaz. Firmanın binayı 

tamamen tamamlayarak kat mülkiyetine çevirmesi ve herkesin kendisine ait olacak 

olan dairelere ve ortak kullanım alanlarına sahip olması esastır (Kaya, 1993: 124). 
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c) Müteahhit İle Arsa Sahibi Arasında Anlaşma  

 

Kat karĢılığı sözleĢmesinde iki taraf mevcuttur. Bunlar arsa sahibi ile inĢaat 

firmasıdır. Arsa sahibi ile inĢaat firmaları; tüzel kiĢi veya gerçek kiĢi ya da tüzel 

kiĢiliği olmayan iĢ ortaklıkları da olabilir. ĠnĢaat firması sözleĢme aracılığı ile arsa 

sahibine ileride arsanın üzerine iskan ruhsatı alınmıĢ bağımsız bölümler oluĢturmayı 

taahhüt etmektedir. SözleĢmenin oluĢturulması için sözleĢme konusu ve Ģartlarında her 

iki tarafında iradelerinin birleĢmesi gerekir (AkdaĢ, 2010: 7)  

           

            Her iki tarafında sözleĢmenin asıl noktalarında karar birliğine varması 

yeterlidir. Ġleride herhangi bir uyuĢmazlık meydana gelirse bunlar hakim tarafından 

iĢin durumuna göre belirlenir. Bu konudaki anlaĢmazlıkların çözümünde TBK‟nın 19. 

maddesinde yer alan genel kural uyarınca taraf iradelerinin amaçladıkları sonuca göre 

yorum yapılır.   

 

 

4.2.  Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinin Tarafları  

         

         SözleĢmenin tarafları, müteahhit ve arsa sahibinden oluĢmaktadır. ĠnĢaatı 

tamamlayarak belirlenmiĢ olan bağımsız bölümleri eksiksiz bir Ģekilde teslim etmeyi 

taahhütü altına giren inĢaat firması bunun karĢılığında ise arsa payı ödemeyi taahhüt 

eden kiĢi ise arsa sahibidir (Akkayan Yıldırım, 2004: 50). 

 

a) İnşaat Firması (Müteahhit)    

          

          ĠnĢaat firması, sözleĢmeye konu olan binayı oluĢturmak suretiyle inĢa eden ve 

arsa sahibine eksiksiz teslim ile yükümlü olan kiĢidir. Kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmelerinde inĢaatı yapıp teslim etme borcunu yüklenen birden fazla yüklenici 

olabilir. Yükleniciler güç birliği oluĢturmak için adi ortaklık kurabilirler. Bu 

birliktelikler genellikle ortak giriĢim ve konsorsiyumdan oluĢur. Ortak giriĢimlerde 

yükleniciler müteselsilen sorumlu olmakla beraber, iĢin tamamını beraber yaparlar. 

Konsorsiyumlarda ise yükleniciler kendi hak ve sorumluluklarını ayırarak, herkes 

kendi uzmanlaĢtığı alana göre iĢi yapmak suretiyle bir araya gelirler.  
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b) Arsa Sahibi 

          

         Arsa sahibi kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde geçen yapıt meydana geldiğinde 

bu yapıyı üzerine alan ve yararına kullanan gerçek veya tüzel kiĢidir. Arsa sahibinin 

arsa üzerinde mülkiyet hakkı olmasıyla beraber sözleĢme yapma hakkına da sahip 

olması gereklidir. Arsa sahibi tek kiĢi olabileceği gibi birden çok kiĢide olabilir. 

Sahiplerinin birden çok kiĢi olduğu müĢterek veya iĢtirak halinde mülkiyet Ģeklinde 

olan gayrimenkullerde, tarafların beraber hareket ederek sözleĢmeleri yapmaları 

gerekir. Arsa sahibi inĢaat iĢleri için mimar yada mühendisle anlaĢarak, onların 

danıĢmanlığına baĢvurabilir. Burada mimar yada  mühendisler sözleĢmenin tarafı 

değildir (YaĢar, 2012: 294). 

  

4.3. Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinin Hukuki Niteliği 

 

         Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi hukuki niteliği itibariyle karma bir sözleĢme 

olmakla beraber iki tarafa da tam borç yükleyen bir sözleĢmedir. Bu sözleĢmeler 

sürekli ve geçici karmaĢığı bir borç iliĢkisi doğurur. Resmi Ģekle bağlı bir sözleĢmedir 

ve tapu kütüğüne Ģerh edilebilirdir. Bu sınırlar dahilinde sözleĢmenin hukuki 

niteleğinin ayrıntılı olarak incelenmesi gerekmektedir (ÇatıkkaĢ, Yener, 2017: 67). 

 

a) Karma Bir Sözleşme Olması  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri, bir tarafıyla taĢınmaz satım sözleĢmesine,  

diğer tarafıyla istisna sözleĢmesine iliĢkin hükümleri bir arada taĢıması nedeniyle 

karma nitelikte olan sözleĢmelerdendir (Karahasan, 1997: 633).  Kanunda düzenlenmiĢ 

olan sözleĢme çeĢitlerine ait hükümlerin, kanunlarda net olarak geçmeyen bir Ģekilde 

bir araya getirilmesinden meydana gelen sözleĢmelere karma sözleĢme denilmektedir 

(GümüĢ, 2014: 113). 

 

SözleĢmede, arsa sahibinin taĢınmaz mülkiyetini geçirme yükümlülüğü ve 

inĢaat firmasının yapıyı oluĢturma ve bağımsız bölümleri teslim etme yükümlülükleri 

karĢılıklı bir iliĢki içerisindedir. Kanunda düzenlenmiĢ olan iki sözleĢmeye de ait olan 

edimler, Kanunda yer almayan bir Ģekilde birbirinin karĢılığını göstermekte ve böylece 
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kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri, çift tipli sözleĢme olarak nitelendirilmektedir (Remzi, 

Aydın, 2013).  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde, sözleĢmenin unsurlarını meydana getiren 

taĢınmaz satımı ve istisna sözleĢmesine iliĢkin hükümleri mukayese yolu ile 

uygulanabilecek, bu hükümler uygulanırken anlaĢmazlık oluĢması durumunda ise, 

sözleĢmenin amacına ve tarafların karĢılıklı menfaatlerine bakılarak en uygun karar 

verilecektir. Eğer gerekli olursa Borçlar Kanunu‟nun genel hükümlerinin 

uygulanmasına gidilecek, buradan bir hükme varılamazsa örf ve adet hukukuna 

bakılacak, bu yolla da bir sonuç alınmazsa hakim Medeni Kanun‟un 1. maddesi 

dahilinde hukuk kuralı oluĢturulucaktır (Yavuz, 2007: 570). 

 

b) İki Tarafa Tam Borç Yükleyen Sözleşme Olması  

 

Ġki tarafa da borç yükleyen sözleĢmelerde, her iki taraf da eĢ zamanlı olarak, 

birbirlerine karĢı olan yükümlülüklerini gerçekleĢtirmektedir. Kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmelerinde arsa sahibi belirli arsa payını inĢaat firmasına devir etmeyi taahhüt 

ettiği, inĢaat firmasının da arsa üzerine inĢaatı tamamlayarak daha önceden belirlenen 

bağımsız bölümlerin arsa sahibine teslimini üslendiği sözleĢmelerdir. Bu sözleĢme 

kapsamında arsa sahibi ve inĢaat firması hem borçlu hem alacaklı konumundadır. Arsa 

sahibi ve inĢaat firmasının herhangi birinin borcu diğer tarafın borcunun sebebi olarak 

meydana çıkmaktadır. SözleĢme de her iki tarafında  hem borçlu hem alacaklı 

konumunda yer alması nedeniyle bu sözleĢmeler iki tarafa tam borç yükleyen 

sözleĢmeler olarak tanımlanır.  

 

c) Sürekli ve Geçici Karmaşığı Bir Borç Yükleyen Sözleşme Olması  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin geçici ya da sürekli borç iliĢkisi meydana 

getirdiği hususu hakkında net bir görüĢ yoktur. Geçici süreli borç iliĢkilerinde edimin 

ifası ile borcun bitmesi eĢ zamanlı olarak gerçekleĢmektedir. Sürekli borç iliĢkilerinde 

ise bütünsel olarak sonucun ortaya çıkarılmasından evvel de edimler süreç içerisinde 

ve kısımlar Ģeklinde yerine getirilmektedir (Karaman, 2009: 6). 
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SözleĢmenin tıpkı eser sözleĢmeleri gibi geçici süreli olduğunu kabul edenler 

olduğu gibi sürekli borç iliĢkisi meydana getirdiğini savunan görüĢler de vardır. 

Yargıtayın kararı ise kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinin geçici sürekli karmaĢığı bir 

borç iliĢkisi olduğunu savunmaktadır. Bu tartıĢmaya iliĢkin önemli bir konu olan, 

inĢaat firmasının yapıyı teslim zamanı gelmesine rağmen firmanın bağımsız 

bölümlerin birçok kısmını bitirmesine rağmen hepsini teslim edememesi nedeniyle 

temerrüde düĢmesinde kendisini göstermektedir. Bunun sonucu olacak arsa sahibi 

sözleĢmeyi noktaladığı takdirde, sözleĢmenin geçmiĢe mi yoksa ileri mi etkili olarak 

ortadan kalkacağı konusu tartıĢmalıdır (CoĢkun, 2010: 27). 

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin geçici süreli olarak nitelendirildiği zaman, 

sözleĢme geçmiĢe dönük olarak ortadan kalkar ve bunun doğrultusunda da inĢaat 

firması o zamana kadar tamamlamıĢ olduğu iĢin ve kullanmıĢ olduğu tüm 

malzemelerin karĢılığını arsa sahibinden sebepsiz zenginleĢme hukuk kapsamı 

içerisinde isteyebilir. Buna rağmen sözleĢme sürekli borç iliĢkisi olarak 

değerlendirildiğinde arsa sahibinin sözleĢmeyi sonlandırması ileriye etkili olarak 

sonuç vermekte ve yerine getirilmiĢ olan bölüm varlığını korumaktadır.  

 

d) Resmi Şekle Bağlı Bir Sözleşme Olması  

 

Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi, gayrimenkul mülkiyetinin devri veya devrin 

gerçekleĢtirilmesi vaadinin verilmesi söz konusu olduğu için sözleĢmenin Ģekli önem 

arz etmektedir. Bağımsız bölümlerin karĢılığı olarak arsa payları inĢaat firmasına tapu 

aracılığıyla devredilmiĢse, Ģekil ile ilgili pek bir sorun teĢkil etmemektedir. Fakat 

arsanın üzerinde herhangi bir kat irtifakı kurulamamıĢ veya kurulmuĢ olsa bile 

bağımsız bölümler inĢaat firmasına devredilmemiĢ ve binanın yapımına karĢılık 

devredileceği Ģartına bağlanmıĢ ise Ģekil konusu önem arz etmektedir (Yavuz, 2009: 

563). 

 

Eğer taĢınmaz satıĢı resmi bir Ģekilde yapılmazsa geçerli olmayacaktır. Bu 

yüzden kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin resmi Ģekilde yapılması gerekmektedir. 

Resmi Ģekilde yapılmayan kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi kabul edilmez.  
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Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri Ģekil yönünden resmi olabilmesi için noter 

tarafından noter huzurunda yapılması gerekmektedir. Aksi takdirde sözleĢme Ģeklen 

geçersizdir. Eğer sözleĢmede sonradan değiĢiklik yapılmaya karar alınırsa, yapılacak 

değiĢiklik yine resmi Ģekle uygun olarak yapılmalıdır (AltaĢ, 1998: 29). 

 

e) Tapu Kütüğüne Şerh Edilebilmesi   

 

          Medeni Kanunun 1009. maddesine göre, “Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerini 

tapuya Ģerh edilebilir nitelikteki nispi haktır. Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin tapu 

kütüğüne Ģerh edilmesi, arsa sahibi üzerine yapılacak olan binayı üçüncü bir kiĢiye 

devretmesi halinde inĢaat firması sözleĢmeden aldığı haklarını yeni malike karĢı ileri 

sürebilmesi sonucunu doğurur ve yeni malik de önceki malikle inĢaat firmasının 

yaptığı sözleĢmenin tarafı olmuĢ olur (Öztan, 2006: 745). Eğer sözleĢme tapu 

kütüğüne Ģerh edilmiĢ ise inĢaat firması inĢaatın yapımına devam edebilir ve kendisine 

ait olacak olan bağımsız bölümlere ait arsa paylarını yeni malik olan kiĢiden 

isteyebilir.” Böylece gayrimenkul üzerinde inĢaat firmasından arsa payı iktisap etmiĢ 

olan malikler, Medeni Kanun md. 1027 gereği iyiniyet iddiasında bulunamazlar (Uyar, 

2002: 12-16).  

           

         Arsanın üçüncü kiĢiye devredilmesi durumunda, kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi 

tapuya ĢerhedilmiĢ ise, yeni malik inĢaat firmasının inĢaatı yapmasına mani olabilir. 

Böyle bir durum meydana geldiğinde ise inĢaat firması, sözleĢmenin ifası arsa 

sahibinin sözleĢmeye aykırı davranması nedeniyle imkansız hale geldiği için hem 

inĢaat için yapılan tüm harcamaların davanın açıldığı tarih itibarıyla hem de alacak 

kaybının tazminatını isteme hakkı mevcuttur.  

 

4.4. Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesinin ÇeĢitleri 

             

          Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri, çeĢit ve kapsam bakımından farklı Ģekillerde 

yapılabilir. SözleĢmenin tek tip olarak yapılacağına dair herhangi bir sınırlama yoktur. 

SözleĢmelerde bulunması gereken belirleyici özellikleri eklemek suretiyle farklı 

çeĢitlerde kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinin yapılması olağandır. SözleĢmenin en çok 

rastlanan çeĢitleri; belirlenmiĢ olan arsa paylarının müteahhide devredilmesi suretiyle 

yapılması, arsa paylarının tamamen müteahhide devredilmesi suretiyle yapılması, arsa 
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paylarının devrinin inĢaatın yapımının geldiği noktalara göre yapılması, arsa sahibinin 

arsa paylarının satıĢını vaad etmesi ve müteahhidin ise arsa üzerine inĢaatı yapıp 

yapıyı tamamlamayı taahhüt etmesi suretiyle yapılması. AĢağıda bu en çok raslanan 

çeĢitlerle ilgili ayrıntılı bilgiler verilecektir.  

 

a) Belirli Arsa Paylarının Müteahhide Devredilmesi Suretiyle Yapılması 

 

Arsa sahibi bu sözleĢme çeĢitiyle, kat irtifakı kurulmuĢ olan arsadan gelecekte 

bağımsız bölümler verilecek belirlenmiĢ olan payların mülkiyetini devretmeyi taahhüt 

etmektedir. SözleĢmede arsa sahibi ve inĢaat firması inĢaatın ne zaman baĢlayıp 

biteceğine dair süreler, arsa sahibine teslim edilecek bağımsız bölümlerin özellikleri ve 

diğer hususlar hakkında düzenlemeler getirmektedir. Bu durumda haklarını garanti 

altına alması amacıyla, inĢaat firması üzerine devredilen payların, arsa sahibi lehine 

ipotek ettirilmektedir. ĠnĢaat firması yapılan ipoteğin bedelini ödedeğinde ipoteği 

kaldırtabileceği için arsa sahibinin sahip olduğu hakları tam olarak güvence altına 

alınamaz. Ayrıca arsa sahibi arsa paylarını inĢaat firmasına satıĢ yoluyla devretmekte, 

arsa sahibi bu payların bedelini aldığını söylemekte ve arsa sahibi için yapılacak olan 

bağımsız bölümlerin kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesine göre teslimi için arsa sahibine 

devir edilen paylar üstüne ipotek yapılmaktadır.   

 

b) Arsa Paylarının Tamamen Müteahhide Devredilmesi  

 

         Bu sözleĢme çeĢidiyle, arsanın tamamı inĢaat firmasına tapuda devredilmektedir. 

Ayrıca inĢa edilecek bağımsız bölümlerin paylaĢılması ve bu bağımsız bölümlerin 

özellikleri gibi sözleĢme maddeleri kararlaĢtırılabilir. Bu durumda arsa üzerinde kat 

irtifakı kurulmasına gerek yoktur. Bu sözleĢme çeĢitinde de arsa sahibinin lehine, 

inĢaat firmasına devredilen arsa ve arsa payları üzerine ipotek gerçekleĢtirilmektedir. 

Bu sözleĢme çeĢidine arsa üzerinde kat irtifakının kurulmadığı durumlarda ve arsa 

sahibinin yükümlerini hafifletmek doğrultusunda baĢvurulmaktadır. Bu durumda 

arsanın tescilinden farklı oluĢturulan inĢaat sözleĢmesini, tescilin sebebi olarak 

kıymetlendirmek gerekir. Tapuda satıĢ Ģeklinde bildirilen neden gerçekte bağımsız 

bölüm oluĢturmaktır. Arsanın devri ve kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi de bütün olarak 

kıymetlendirilmelidir. Bu sebeple ek bir sözleĢme yaparak, arsa sahibinin hakları 

güvence altına alınmalıdır.  
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c) Arsa Paylarının Devrinin İnşaatın Ulaştığı Aşamalara Göre Yapılması 

 

         

         Arsa sahibi ve inĢaat firması arasında yapılan, hangi pay ve bağımsız bölümlerin 

inĢaat firmasına, hangilerinin arsa sahibine ait olacağına sözleĢmede karar 

verilmektedir. Bu sözleĢme yapılırken herhangi bir satıĢ veya satıĢ vaadi ile ilgili bir 

unsurdan bahsedilmemektedir. Bu sözleĢme aracılığıyla arsa sahibi, inĢaat firmasının 

alması kararlaĢtırılan payların inĢaatın belirli aĢamalara gelmesi durumunda, 

kararlaĢtırılan arsa paylarını inĢaat firmasına tapuda devredeceğini ve üçüncü kiĢilere 

satıĢ yapıldığında inĢaat firmasına vekalet vereceğini vaat etmektedir. Bu sözleĢme ile 

satıĢ veya satıĢ vaadi söz konusu olmasa bile, Ģekil Ģartı gerçekleĢtiği zaman tarafların 

sözleĢmede geçen sözlerini dikkate almaksızın sözleĢme yorumlanarak tarafların 

amaçlarına göre sözleĢmenin satıĢ vaadi olduğu kabul edilmektedir  (Yener, 2012: 

373). 

 

d) Arsa Sahibinin Arsa Paylarının Satışını Vaat Etmesi Müteahhitin ise Arsa Üzerine 

İnşaat Yapmayı Taahhüt Etmesi Suretiyle Yapılması 

 

          Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi uygulamada en çok bu Ģekilde gerçekleĢmektedir. 

SözleĢmede arsa sahibi arsa paylarının satıĢını vaad etmekte karĢılığında inĢaat firması 

ise inĢaatı yapmayı taahhüt etmesi suretiyle gerçekleĢmektedir. Bu Ģekilde yapılan 

sözleĢmede amaç, inĢaat firmasının inĢaatı yapma borcu devam ederken, üçüncü 

kiĢilerden finanse sağlayarak üçüncü kiĢilere haklarını tapuda devreder. Üçüncü kiĢiler 

açısından adi sözleĢmeye göre, tapu senedi çok daha güvenilirdir. En çok tercih edilen 

uygulama olmasının sebebi de bu güvenilirliğidir. Bu sözleĢmede gayrimenkul satıĢ 

vaadi ve inĢaat yapımı söz konusu olup tarafların her ikisine de  borç sorumluluğu 

veren sözleĢme niteliğindedir. 
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5. KAT KARġILIĞI ĠNġAAT ĠġLERĠNĠN VERGĠSEL BOYUTU  

 

Kat karĢılığı inĢaat faaliyetleri hem inĢaat firması hem de arsa sahibi tarafından 

vergisel boyutu olarak kendine has birtakım spesifik durumlar barındırmaktadır. 

AĢağıda bu kat karĢılığı inĢaat faaliyetlerinin bu kendine has durumları açıklanmaya 

çalıĢılmıĢtır.  

 

5.1. Arsa Sahibine Ait Vergisel Yükümlülükler 

 

            Arsa sahiplerinin iki durumda vergilendirilmesi durumu söz konusudur. 

Bunlardan ilki arsa sahibinin arsasını inĢaat firmasına tesliminde diğeri ise inĢaat 

firmasından teslim almıĢ olduğu bağımsız bölümlerin satıĢı durumunda ortaya 

çıkmaktadır (Öner, 2012: 102). 

 

5.1.1. Kendi Arsasına Bir Defaya Mahsus Kullanım Amaçlı ĠnĢaat Yapanların    

          Vergilendirilmesi 

 

       Kendi ihtiyaçları için bir kereye özel bina inĢaatı yapan arsa sahiplerinin vergi 

kanunları karĢısındaki durumu çok önemlidir. Çünkü arsa sahibi inĢaat ruhsatı için 

belediyeye baĢvurduğunda, müteahhit yetki belgesi, belediye vergi levhası, faaliyet 

belgesi ve yapı müteahhitliği belgesi istemektedir. Bundan dolayı mükellef olmayan 

kiĢinin inĢaat ruhsatı alması ve inĢaata baĢlaması mümkün olmayacaktır. Yapılacak 

olan inĢaat kazanç sağlamak amacıyla yapılıp yapılmadığı ve inĢaat faaliyetinin 

devamlılık arz edip etmediği ticari faaliyetin iki önemli öğesidir.  Kendi arsasına bir 

kereye özel inĢaat yapanların herhangi bir ticari kazanç sağlama niyeti yoktur. Gelir 

idaresinin bu konuyla ilgili görüĢü ise; kendi ihtiyaçları için arsasına inĢaat yapanların 

vergi mükellefi olması zorunluluğu yoktur (Özcan, 2011: 112). 

 

       Ġstanbul Vergi dairesi baĢkanlığının 28.10.2010 tarihli özelgesine göre, “Kendi 

ihtiyaç kapsam ve sınırlarını aĢmayan ve kazanç sağlama potansiyeline sahip olmayan 

özel mesken inĢaat faaliyetleri ticari faaliyet kapsamına girmez.” GVK 37.Maddesine 

göre de,”ġahsi ihtiyaçlar için bir kereye özel bina inĢaatı yapanların inĢa iĢleriyle ilgili 

devamlılıktan bahsedilmesi söz konusu değildir.” 
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         Çevre ve ġehircilik Bakanlığı da yukarıda sayılan Ģartlar sağlandığı takdirde yapı 

ruhsatı verebilecektir. Kendi ihtiyacını karĢılamak amacıyla inĢaat yapacak vatandaĢın, 

ticari bir amacı olacağı düĢünülemez. Ancak belediyelere inĢaat ruhtası için baĢvuruda 

bulunulduğunda vergi levhası ve ticaret odası kaydı zorunluluğu ile karĢılaĢmaktadır. 

 

5.1.2. Arsa Sahibinin Kdv Açısından Vergisel Durumu  

           

          Arsaya vergi mükellefinin sahip olması durumunda tesliminde KDV hesaplanır. 

Kurumlar tam iki sene arsayı bilançonun aktif kısımında tuttuğu durumda KDV 

hesaplanmayacaktır. Ama gayrimenkul ticareti yapanlar bu istisnai durumdan 

yararlanamaz (Saraçoğlu, Ürel, 2011: 239) 

 

           Arsa sahibinin geçici bir durum olarak arsasını inĢaat firmasına teslim 

etmesinde 60‟nolu KDV  sirkülerine göre KDV uygulanmayacaktır. Kat karĢılığı 

inĢaat iĢlerinde vergiyi meydana getiren durum inĢaat firmasının arsa sahibine 

bağımsız bölümleri tesliminde, hem inĢaat firması hem de arsa sahibi için vergiyi 

meydana getiren durum gerçekleĢmektedir. Arsa sahibinin inĢaat firmasına keseceği 

arsanın faturası ile inĢaat firmasının arsanın sahibi olan kiĢiye bağımsız bölümler için 

keseceği faturalar eĢ zamanlı olarak düzenlenecektir (ÇatıkkaĢ, ġuekinci, 2012: 173).  

           

60‟nolu KDV  sirkülerinde; 

            

            Arsanın bir iĢletmenin aktifinde bulunması durumunda veya arsaya sahip olan 

kiĢinin arsa alıĢ satıĢını sürekli bir faaliyet Ģeklinde yapması durumunda, vergiyi 

meydana getiren durumun gerçekleĢtiği zamanda, inĢaat firmasına arsanın takdimi 

sebebiyle kesilecek olan faturada arsaya karĢılık olarak teslim alınılan bölümlerin 

emsal bedeli  üstünden   KDV hesaplanılması gereklidir.  

 

            Eğer arsa sahibi mükellefiyet gerektirmeyecek, sürekli olmayacak Ģekilde 

arsasını inĢaat firmasına teslim etmiĢse KDV hesaplanmayacaktır.  

 

            Vergiyi meydana getiren durumun gerçekleĢtiği tarihte, inĢaat firmasından arsa 

sahibine teslim edilecek bağımsız bölümler için inĢaat firması tarafından düzenlenecek 
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faturada bağımsız bölümlerin niteliğine göre emsal bedeli (arsa payı dahil) üzerinden 

%1 , %8 ve %18 oranında KDV  hesaplanması gerekmektedir.  

 

5.1.3. Arsa Sahibinin Müteahhitten Aldığı Bağımsız Bölümlerin SatıĢ ĠĢleminin  

Vergilendirilmesi  

 

           Arsa sahiplerinin inĢaat firmasına teslim ettikleri arsanın karĢılığı olarak 

aldıkları bağımsız bölümlerin edinim tarihi olarak hangi tarihin değer artıĢ kazancı 

olarak esas alınacağı mühimdir. 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunun mükerrer 80. 

Maddesi‟ne ve 5615 sayılı kanunun 5. Maddesine göre, “01.01.2007 tarihinden önce 

edinimi olan bağımsız bölümler için 4 sene, 01.01.2007 tarihinden sonra edinimi olan 

bağımsız bölümler için 5 yıl elde tutulmaları Ģartıyla değer artıĢ kazancı olarak 

bahsedilmeyecektir. Fakat değer artıĢ kazancının gerçekleĢip gerçekleĢmediği 

konusunda edinim tarihinin tespiti Ģarttır.”  

           

             Konuya Gelir Ġdaresi BaĢkanlığının 25.03.2011 tarihli 76‟nolu sirkülerinde 

açıklık getirilmiĢtir. Edinim tarihinde esas alınan nokta, bağımsız bölümlerin tapuya 

tescil tarihi kabul edilir. Ancak GVK 76‟nolu sirküleri tarafından belirtilen, bazı özel 

durumlarda gayrimenkulün tapuya tescil tarihinden önce fiilen kullanıma bırakılan 

durumlarda edinim tarihi tescil tarihi yerine fiilen kullanım kabul edilir. Fakat bu fiilen 

kullanım yapılan durumlarda bunun; tahsis belgesi, teslim tutanakları, doğalgaz, su, 

elektrik, ve benzeri belgelerle kanıtlamaları gerekmektedir.  

 

            Dolayısıyla 5 yıllık süre baz alınırken arsanın devir tarihi değil, bağımsız 

bölümün teslim edildiği tarih esas alınarak hesap edilmesi gerekir. ĠnĢaat firmasının 

bağımsız bölümlere ait kat irtifakı tapusu elde edebilmesi için arsa tapusunda temlik 

yaparak arsadan hisse alması gereklidir. Buradaki arsa devri olan  tarihten anlaĢılması 

gereken de bu tarihtir.  

  

            Arsa sahibinin bağımsız bölümlerin satıĢından elde edilen kazancın ticari 

kazanç mı yoksa değer artıĢ kazancı mı olduğunun saptanması önemli bir konudur. 

Değer artıĢ kazancında, edinim tarihinin saptanmasında hangi tarih ele alınmalıdır. 
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Yapılan faaliyetin sürekliliği, muamelenin çokluğu ilkesine göre ticari kazanç veya 

değer kazanç ayrımı yapılmalıdır. 

 

           Muamelenin çokluğu, bağımsız bölümlerin aynı sene içerisinde birden çok veya 

takipindeki yıllar içerisinde satılması durumudur (Turut, 2009: 218). 

 

          193 sayılı Gelir Vergisi Kanunun mükerrer 80. Maddesi‟ne ve 5615 sayılı 

kanunun 5. Maddesi ile 01.01.2007 tarihinden önce edinimi olan bağımsız bölümler 

için 4 sene, 01.01.2007 tarihinden sonra edinimi olan bağımsız bölümler için 5 yıl elde 

tutulma Ģartıyla değer artık kazancından bahsedilmeyecektir.  

 

          Ticari bir amaçla yapılan bağımsız bölüm satıĢları tek bölüm satılsa bile ticari 

kazanç olarak nitelendirilmektedir. Ticari bir amaç gütmeden yapılan satıĢların (bir 

sene içerisinde birin üzerinde yada her sene bir satıĢ yapılması) kiĢisel ihtiyaç 

kapsamını ve sınırlarını aĢacak biçimde kazanç sağlaması durumunda, bu faaliyetin 

ticari bir faaliyet olarak değerlendirilmesi ve vergilendirmenin de ticari kazanç 

hükümleri doğrultusunda yapılması Ģarttır.  

 

            Ticari bir amaçla gerçekleĢtirilmeyen satıĢların, toplu bir kerede satıĢ iĢlemi 

Ģeklinde yapılması halinde, söz konusu kazancın ticari kazanç olarak değerlendirilmesi 

mümkün bulunmamaktadır.  

 

5.1.4. Tapuda Arsa Sahibine Ait Olmakla Birlikte Gerçekte Müteahhide Ait Olan 

Dairelerin Satılması Durumunda Vergilendirme   

 

          Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinde arsa sahibi ve inĢaat firması arasında yapılan 

bağımsız bölüm paylaĢımına göre tapular her iki tarafa da belirlenen hisse oranında 

çıkartılması gerekmektedir. Uygulama esnasında inĢaat firmalarının kendilerine ait 

olan bağımsız bölümlerin tapularını kat irtifakı yapılırken inĢaat firması tarafına tescil 

edilmesi gereken tapuların hepsi arsaya sahip olan kiĢi tarafına tescil edilir. ĠnĢaat 

firmasının arsanın sahibi olan kiĢiden üstüne aldığı vekalet ile diğer kiĢilere bağımsız 

bölüm satıĢı yapmaktadır. Bu durumda inĢaat firmasının kendini vergisel açıdan 

koruduğu düĢünülebilir. Fakat idarenin görüĢü arsa sahibinin kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesi ile gerçekte sözleĢme kararlarına göre bu bağımsız bölümlerin inĢaat 
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firmasına ait olduğunu ispatlaması koĢuluyla bu satıĢ iĢlemlerinden doğacak vergisel 

sorumluluk arsa sahibine yüklenmeyecektir.  

 

           Fakat, söz konusu satıĢların arsa sahibi tarafından yapılması durumunda, bu 

satıĢlardan elde edilen kazançların ticari kazanç veya değer artıĢ kazancı hükümlerine 

göre arsa sahibi tarafından beyan edilmesi gerekmektedir.  

 

5.1.5. Veraset Yoluyla Edinilen Arsaların Vergilendirilmesi  

 

            TaĢınmazların ivazsız bir Ģekilde edinilmesi durumunda değer artıĢ kazancının 

kapsamına girmemektedir. Bu kapsamda ivazsız olarak edinilen taĢınmazların 

üzerinde, sahibi tarafından oluĢturulan veya kat karĢılığında teslim alınan 

taĢınmazların, sonrasında satılması durumunda kazanılan tutar, değer artıĢ kazancına 

dahil edilmeyecektir.  

 

            193 sayılı Gelir Vergisi Kanununun 80. Maddesinde, “Edinim Ģekli ne olursa 

olsun (ivazsız olarak edinilenler hariç) 70‟inci maddenin birinci fıkrasının (1), (2), (4) 

ve (7) numaralı bentlerinde yazılı mal (gerçek vergiye tabi çiftçilerin zirai istihsalde 

kullandıkları gayrimenkuller dahil) ve hakların, edinim tarihinden baĢlayarak 

(1.1.2007 tarihinden önce iktisap edilenlerde dört yıl) içerisinde elden çıkarılmasından 

doğan kazançların (Kooperatiflerin ortaklarına bu sıfatları dolayısıyla tahsis ettikleri 

gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafından satın alınmıĢ sayılır.).” 

           

           Maddede yer alan "elden çıkarma" deyiminin, yukarıda geçen mal ve hakların 

satıĢı, bir ivaz sonucunda devir ve temliki, trampa yapılması, kamulaĢtırılması, 

devletleĢtirilmesi, ticari firmalara sermaye olarak kullanılmasını belirtir. 

 

5.2. Müteahhitin Vergisel Yükümlülükleri  

 

          ĠnĢaat firması tarafından arsa sahibine teslimle yükümlü olduğu bağımsız 

bölümlerin maliyet bedeli belirleme, vergiyi meydana getiren olayın gerçekleĢtiği 

zaman, arsa sahibi tarafına yapılan ödemelerin gider olarak kullanılıp 

kullanılamayacağı gibi bir takım özellikli durumlar mevcuttur.  
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5.2.1. Müteahhitin ĠnĢaat Devam Ederken Yaptığı SatıĢların Vergisel Yönleri 

(Temelden SatıĢ) 

 

            ĠnĢaat faaliyeti süreci devam ederken temelden yapılan bağımsız bölüm 

satıĢlarını idare avans olarak değerlendirmektedir. 3194 sayılı Ġmar Kanununda, 

inĢaatın bitiĢ tarihinin yapı kullanım izin belgesinin teslim edildiği tarih olduğu 

belirtilmektedir. Yapı kullanım izin belgesi teslim alınmadan önce tasarruf hakkının 

devri söz konusuysa eğer bu tarih vergi doğuran bir vakadır.  

 

             Uygulamada da sürekli karĢı karĢıya gelinen bu durum temelden satıĢ adıyla 

da söylenilmektedir. ĠnĢaat faaliyetinde vergiyi meydana getiren vaka inĢaatın fiilen 

bitmesi, tapu devrinin yapılması ya da tasarruf hakkının devri ile oluĢmaktadır. Sonuç 

olarak satıĢın yapılması ve iĢin bitmiĢ olması vergiyi doğuran vakayı oluĢturuyor. 

Bunun öncesinde alınan ödemeler 340 ALINAN SĠPARĠġ AVANSLARI hesabında 

takip edilmelidir.  

 

5.2.2. Arsa Sahibine Konut Tesliminde Maliyet Tespiti  

 

            ĠnĢaat firmalarının arsaya sahip olan kiĢiye bağımsız bölüm teslimlerindeki 

mühim bir konu, KDV matrahının tespiti hususudur. Kat karĢılığı oluĢturulan bağımsız 

bölümlerin verilmesinde de KDV matrahı, emsal bedeli olmalıdır. DanıĢtay‟ın da bu 

yönde aldığı kararlar vardır ( Koçakoğlu, 2018: 3) 

 

             VUK 267. Maddesinde geçen maliyet bedeli esasına göre, “Emsal bedeli 

belirlenecek olan malın, maliyet bedeli bilinir ya da çıkarılması mümkün ise, bu 

durumda  inĢaat firması maliyet bedelline, toptan satıĢlar için % 5, parekende satıĢlar 

için ise % 10 ilave ederek emsal bedelini kendisi belli eder.”  

 

              Arsa sahibine teslimi yapılan bağımsız bölümlerin maliyeti, binanın 

bütününde oluĢan maliyetinin bütünsel inĢaat m²‟ sine bölümüyle ve elde edilen tutarın 

arsa sahibine verilen bağımsız bölümlerin toplam m²‟ sine çarpılması ile maliyet 

bulunacaktır.  
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                ĠnĢaatın toplam maliyeti, inĢaat firmasının arsa sahibine teslim edilen 

bağımsız bölümlerin inĢaasına yapılan ödemeler ve firmanın kendisine kalan bağımsız 

bölümler için yaptığı harcamalardan oluĢmaktadır. OluĢturulan binanın toplam 

maliyetinin arsaya sahip olan kiĢiye teslim edilen bağımsız bölümlere denk gelen 

kısmı ve arsa sahibine yapılan nakit tutarların toplamı ise bütün arsa maliyetini 

oluĢturmaktadır.  

 

                  Örnek: X inĢaat firması 40 daireli bir inĢaat yapım iĢini kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesiyle % 50 paylaĢım oranıyla anlaĢmıĢlardır. ĠnĢaata yapılan toplam üretim 

maliyeti 2.500.000 liradır. Buna göre bir dairenin maliyetinin tespiti için Ģu Ģekilde 

iĢlem yapılacaktır. Her bir bağımsız bölümün alanı 62.5 m², toplam inĢaat alanı 2500 

m²‟dir.  

 

                2.500.000/2.500 =  1000 lira/ m² 

                1000 x 62,5= 62.500 lira, bir bağımsız bölümün arsa payı hariç maliyetidir.  

 

                ĠnĢaat tamamlandığında oluĢan giderler; 710 DĠMM, 720 DĠG, 730 GÜG  

giderleri toplanarak arsa payı hariç toplam üretim maliyeti bulunur. Ardından inĢaat 

için harcanan genel yönetim gideri ilave edilir. Giderlerin maliyete yansıtılması 

kısmında ise 710, 720 ve 730 numaralı hesaplar 711 DĠMM Yansıtma, 721 DĠG 

yansıtma ve 731 GÜG  yansıtma giderleri hesabına aktarılmaktadır. Daha sonra bu 

yansıtma hesapları da 151 Yarı Mamuller hesabına aktarılmaktadır.  

 

               Arsa maliyeti, arsa sahibine teslim edilen bağımsız bölümlerin m²‟si ile arsa 

payı hariç birim m²‟si çarpılıp hesaplandıktan sonra, KDV kanununun 27/4 maddesine 

göre GYG‟ den pay verilmesi Ģarttır. 1 m²‟ ye düĢen GYG, dönem GYG‟nin toplam 

üretim m²‟ sine bölünmesiyle bulunur. Bu tutar bulunduktan sonra arsa sahibinin sahip 

olduğu bağımsız bölüm m²‟si ile arsa sahibinin GYG  hissesi çarpılarak bulunur.  

 

                KDV  matrahının hesabı ise; arsa bedeli ile arsa sahibine düĢen GYG  

hissesinin toplamı ile bulunur. Buna ilave olarak VUK‟un 267. Maddesi gereği % 5 

tutar ilave edilmektedir. Bu da KDV  matrahını oluĢturmaktadır. KDV  matrahına 

bağımsız bölümlerin m²‟sine ve sınıfına bağlı olarak % 1, % 8, %18 KDV  ilave 

edilerek fatura toplamı oluĢturulur.  
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         Arsa sahipleri kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesine dayanarak, kendilerine kesilen 

faturadaki KDV tutarını ödemek istememektedir. Bu durum ise arsa sahibine daire 

maliyetlerine ilave olarak KDV  tutarları kadar ilave ödeme yapmayı yükleneceği 

anlamına geleceğinden yapılan ödemelerin arsa maliyetine eklenmesi gereklidir.  

 

5.2.3. Konutlar Kdv Oranı  

 

           Katma Değer Vergisi toplumun hepsini yakından ilgilendiren bir kanun olması 

sebebiyle mal ve hizmetlere uygulanan vergi oranları sık değiĢen kanunlardan biridir. 

Bu değiĢimler piyasa talebi ve kimi zaman ekonomik nedenlerden dolayı 

gerçekleĢmektedir.  

 

           KDVK 10. Maddesine göre, “Vergiyi doğuran vaka mal teslimi veya hizmetin 

ifası ile meydana gelmektedir. Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde iki türlü teslim 

bulunmaktadır. Bunlardan ilki arsa sahibi tarafından inĢaat firmasına arsa teslimi, 

diğeri ise inĢaat firması tarafından arsa sahibine bağımsız bölüm (konut ve iĢyeri) 

teslimidir.” Burada hem arsa sahibi hem de inĢaat firması açısından KDV konusu 

gündeme gelmektedir.  

 

              Arsanın iktisadi iĢletmenin aktiflerinde yer alması durumunda inĢaat 

firmasına arsa teslimi veya vergi mükellefi olmayan gerçek kiĢi arsa sahibinin kat 

karĢılığı arsa teslim faaliyetini sürekli bir Ģekilde yapması durumunda KDV‟ye tabidir. 

Arsa sahibi, arsa teslim faaliyetini süreklilik arz etmeyecek Ģekilde yaparsa KDV‟ye 

tabi değildir (Tolu, 2007: 203). 

 

              2007/13033 sayılı KDV  Oranlarına ĠliĢkin Genel Kararnameye göre, 

“Gayrimenkul alım satımlarına uygulanacak olan KDV, 2016/9153 sayılı kararname 

08.09.2016 tarihinde yürürlüğe girmek üzere ve 2017/9153 sayılı kararname 

08.09.2016 tarihinde yürürlüğe girmek üzere ve 2017/9759 sayılı Kararnamenin 2 nci 

maddesiyle 03.02.2017 tarihinden itibaren yürürlüğe girmek üzere aĢağıdaki Ģekilde 

uygulanacaktır. AĢağıda görüleceği üzere burada üçlü bir ayırım olmuĢtur. Bu ayrım 

yapı ruhsatının 1.1.2013‟ten önce, 1.1.2013 ile 31.12.2016 tarih aralığında alınması ve 

1.1.2017 tarihinden itibaren alınmıĢ olmasına göre değiĢecektir.” 
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              “Yapı ruhsatı 01.01.2013‟ten önce alınmıĢ inĢaatlarda net alanı 150 m²‟ye 

kadar (150 m² dahil) olan konutların tesliminde KDV oranı %1, net alanı 150 m²‟den 

fazla olanlarda ise %18 uygulanacaktır.”  

 

                “Yapı ruhsatı 01.01.2013 ile 31.12.2016 tarihleri arasında alınan konut 

inĢaatı projeleri ile kamu kurum ve kuruluĢları ile bunların iĢtirakleri tarafından 

ihalesi, 01.01.2013 tarihinden itibaren yapılacak konut inĢaatı projelerinde yapı 

ruhsatının alındığı tarihde, üzerine yapıldığı arsanın 29.07.1970 tarihli ve 1319 sayılı 

Emlak Vergisi Kanununun 29. Maddesine göre tespit edilen arsa birim m² vergi 

değeri; BeĢyüz Türk Lirası ve bin Türk Lirası (bin Türk Lirası hariç) arasında olan 

konutların tesliminde %8, bin Türk Lirası ve üzerinde olan konutların tesliminde %18 

uygulanır. Bu belirlemelerin dıĢında kalan; BüyükĢehir Belediyesi sınırları içinde yer 

almayan, BüyükĢehir Belediyesi sınırları içinde bulunsa bile 6306 sayılı Afet Riski 

Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun dahilinde rezerv yapı alanı ve 

riskli alan olarak belirtilen yerler (kentsel dönüĢüm alanları) ile riskli yapıların 

bulunduğu yerlerden olan, BüyükĢehir Belediyesi sınırları içinde bulunsa bile, arsa 

birim m² vergi değeri beĢyüz Türk Lirasının altında kalan, konutlar için %1 KDV  

uygulanmaya devam edecektir." 

 

             “Yapı ruhsatı 01.01.2017 tarihinden (01.01.2017 dahil) sonra alınan konut 

inĢaatı projeleri ile kamu kurum ve kuruluĢları ile bunların iĢtirakleri tarafından ihalesi 

01.01.2017 tarihinden itibaren yapılacak konut inĢaatı projelerinde yapı ruhsatının 

alındığı tarihte, üzerine yapıldığı arsanın 29.07.1970 ve 1319 sayılı Emlak Vergisi 

Kanununun 29. Maddesine göre tespit edilen arsa birim m² vergi değeri; Bin Türk 

Lirası ve ikibin Türk Lirası (dahil) arasında olan konutların tesliminde %8, ikibin Türk 

Lirasının üzerinde olan konutların tesliminde %18, Bu belirlemelerin dıĢında kalan; 

BüyükĢehir Belediyesi sınırları içinde yer almayan, BüyükĢehir Belediyesi sınırları 

içinde bulunsa bile 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi 

Hakkında Kanun dahilinde rezerv yapı alanı ve riskli alan olarak belirtilen yerler 

(kentsel dönüĢüm alanları) ile riskli yapıların bulunduğu yerlerden olan, BüyükĢehir 

Belediyesi sınırları içinde bulunsa bile, arsa birim m² vergi değeri bin Türk Lirasının 

altında kalan, konutlar için %1 olarak uygulanacaktır.”  
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          Son olarak 31.12.2018 tarih ve 30462 sayılı  4. Mükerrer Resmi Gazete‟de 

yayımlanan 30.12.2018 tarihli 535 sayılı CumhurbaĢkanı Kararı ile 31.03.2019 

tarihine kadar geçerli olmak üzere konut teslimlerindeki KDV oranına ait değiĢiklikler 

yapılmıĢtır. 

       

           Bu değiĢikliklerde biraz önce yaptığımız açıklamalar dikkate alınmaksızın %18 

KDV  oranına tabi konutların, 31.03.2019 tarihine kadar (31.03.2019 dahil) 

teslimlerinde %8 vergi oranı uygulancaktır. Ayrıca 18.05.2018 tarihli Resmi Gazete 

yayımlanan 2018/11750 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile %8‟lik vergi oranı iĢyerleri 

için de yayınlanan tarih itibariyle geçerli olmuĢtur.  

 

 5.2.3.1. Tapu SatıĢlarında Kdv Matrahı  

 

              Konut satıĢlarında KDV matrahının tespiti hakkında uygulamada bir takım 

tereddütler yaĢanmaktadır. Tapu satıĢlarında bildirilen satıĢ bedelinin gerçek satıĢ 

bedeli olması gereklidir. Fakat tapuda bildirilen satıĢ bedelinin KDV hariç tutar veya 

KDV  dahil bedel olarak bildirilmesi; hem KDV hem de gelirim vergilendirilmesi 

açısından hataya sebebiyet vermektedir.  

 

              Tapu satıĢ bedellerinin eksik bildirilmesi konusunda cezalı tarhiyat söz 

konusudur. 492 sayılı harç kanunu 63. maddesi gereğince “Gayrimenkul devir ve 

iktisaplarında tapu ve kadastro harcı, emlak vergisi değerinden az olmamak üzere, 

beyan edilen devir ve iktisap bedeli üzerinden hesaplanır. Tapuda yapılan iĢlemden 

sonra, emlak vergisi değerinden daha düĢük bir bedel üzerinden harç ödendiğinin veya 

beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gerçek durumu yansıtmadığı tespit edildiğinde, 

aradaki farka isabet eden harç ikmalen veya re‟sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek 

tapu ve kadastro harcı için 213 sayılı VUK‟da yer alan vergi ziyaı cezası %25 

nispetinde uygulanır. Ek olarak 07.10.1997. tarihli ve 1997/5 sayılı Harçlar Kanunu Ġç 

Genelgesine göre tapu harçlarına KDV  dahil edilmemesi gerekmektedir.” 

 

           Tapuda satıĢ tutarı olarak; KDV dahil tutarın bildirilmesi durumunda fazla tapu 

harcı ödenmesi durumu söz konusudur. Fatura da tapuda bildirilen tutardan KDV 

düĢülerek bildirilmesi durumunda eksik KDV ve eksik vergi ödemesi durumu 

oluĢmaktadır.  
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           Örneğin; 300.000 TL  bildirilen bir satıĢ iĢleminde faturanın %18 KDV  dahil 

olarak düzenlenmesi durumunda 254.237,28 TL, KDV ise 45.762,71 TL olacaktır.  

 

          Yapılması doğru olan KDV matrahı 300.000 TL, KDV 54.000 TL olması 

gerekir. 8.237,29 KDV  farkı eksik bildirilmiĢ olur. Ayrıca eksik bildirilen KDV  

matrahından dolayı daha az vergi ödenmesine neden olacaktır.  

 

        KDV  dahil 300.000 TL  olmuĢ olsaydı; Tapuda fazla bildirilen 300.000 TL  

dolayısıyla; 300.000 TL – 254.237,28 TL = 45.762,72 TL farktan dolayı 1.080 TL 

fazla tapu harcı ödenmiĢ olacaktır.  

 

5.2.4. ĠĢ Ortaklığı ġeklinde Yapılan ĠnĢaat ĠĢleri  

    

            Kurumlar Vergisi Kanununun 2. Maddesinin 7. Fıkrasında iĢ ortaklıkları, aynı 

maddenin diğer fıkralarında geçen tüzel kiĢilerin kendi aralarında veya Ģahıs 

ortaklıkları ya da gerçek kiĢilerle, belirli bir iĢin beraber yapılmasını ortak olarak 

yüklenmek ve elde edilen geliri paylaĢmak amacıyla kurdukları ortaklıklardan bu 

Ģekilde mükellef olmak isteyenler Ģeklinde tanımlanmıĢtır.  

 

             ĠĢ ortaklıkları gelirin paylaĢımı amacıyla kurulurlar ve belirli bir iĢin beraber 

yapılmasını yüklenirler.  

 

            ġahıs ortaklıkları veya gerçek kiĢilerin Kanunun 2. Maddesinde geçenlerle ve 

Kanunun 2. Maddesinde geçenlerle kendi arasında kurdukları adi ortaklıklar hakkında, 

mükellef olmayı istemeleri durumunda iĢ ortaklığı olarak kurumlar vergisi mükellefi 

olabileceklerdir. Böylece, mükellefler talep ederse tüzel kiĢiliğin bulunup bulunmasına 

dikkat edilmeksizin iĢ ortaklıklarını, kurumlar vergisi mükellefi olarak 

gerçekleĢtirebileceklerdir.  

 

           Kurumlar eğer isterlerse Borçlar Kanunu hükmünde adi ortaklık veya Kurumlar 

Vergisi Kanununa göre iĢ ortaklığı olarak kurularak faaliyet yapabilmektedirler.  
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            Adi ortaklıklar, kurumlar vergisi mükellefiyetine bağlı olmamalarına rağmen 

katma değer vergisi mükellefiyeti bulunması  nedeniyle defter tutmaktadırlar. Ortaklar 

ise dönem sonlarında elde edilen kârı veya zararı, ortaklıktaki hisseleri kadar 

paylaĢarak kendi bakiyelerine dahil etmektedirler.  

 

          ĠĢ ortaklıkları ise Kurumlar Vergisi Kanununda ayrı bir kurum olarak 

görülmekte ve kurumlar vergisi mükellefi olarak sayılmaktadırlar. ĠĢ ortaklıklarının 

faaliyetlerinden meydana gelen kazanç, kurumlar vergisine göre iĢlem yapılmakta ve 

tahakkuk eden vergiden sonra kalan kazanç ortakların paylarına göre ortaklara 

verilmektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

63 

 

6. KAT KARġILIĞI ĠNġAAT ĠġLERĠNDE SGK MEVZUATI AÇISINDAN 

ÖNEM ARZ EDEN KONULAR  

 

             Yapı kullanım belgesi alınmadan önce SGK iliĢiksizlik belgesi alınması ve 

asgari iĢçilik tutarı ödemesi varsa bu ödemenin yapılması zorunludur.  

 

               2011/13 sayılı genelge ile SGK iliĢiksizlik belgesi ve asgari iĢçiliğin tespiti 

hakkında değiĢiklikler yapılmıĢtır. Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde inĢaat maliyetine 

kurumca yayınlanmıĢ olan tebliğ ile belirlenmiĢ asgari iĢçilik oranının %25 eksik 

tutarı uygulanarak ön değerlendirme yapılır. Genelge‟nin 6.2. ve 6.3 kısımlarında da 

görüldüğü üzere Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından belirlenen asgari iĢçilik 

bedeli ile inĢaatın m²‟ sinin çarpılması ile elde edilen tutar üzerinden asgari iĢçiliğin 

bedeli hesaplanır. 

       

        SGK  Merkez Müdürlüğü‟nce asgari iĢçilik uygulamasına tabi ön değerlendirme 

iĢlemi gerçekleĢtirebilmesi için; inĢaatın iĢyeri dosyasının inĢaat bitmeden  tescil 

edilmesi ve tescilli dosyanın kanuni süre sınırları içinde bildiriminin yapılması 

gerekmektedir.  

 

       Asgari iĢçilik tutarını belirlemek için inĢaatın bitiĢ tarihinden sonra SGK‟nın 

görevlendirdiği ünite tarafından araĢtırma yapılmaktadır. Yapılan bu araĢtırmada yapı 

birim maliyeti, yapı metre karesi ve tamamlanma oranına bakılır. Bu tespitler 

yapıldıktan sonra inĢaatın baĢlama ve bitiĢ tarihi arasında SGK‟ya bildirilen prime 

esas kazanç tutarları dikkate alınarak hesaplamalar yapılır.   

 

      Tüzel veya gerçek kiĢilerin yaptığı özel bina inĢaatı iĢyerleri hakkında ünitece 

yapılacak araĢtırma neticesinde binanın maliyetine Kurum tarafından yayınlanan tebliğ 

ile belirlenmiĢ olan asgari iĢçilik oranının %25 eksiği uygulanarak asgari iĢçilik 

hesaplaması yapılır. 

 

      Yapılan araĢtırmayla beraber Kuruma bilgi verilmediği tespit edilen asgari iĢçilik 

tutarı üstünden bulunan; tüzel veya gerçek kiĢiler tarafından inĢa edilen inĢaatın 

iĢyerlerinde belirlenen prim, yapılan inĢaat faaliyetinin son aylığına tahakkuk 

ettirilerek gecikme zammı ile beraber ödenmek suretiyle iĢverene bildirilir.  
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      ĠĢveren borcun bildirimini aldığı tarihten sonra 30 gün içerisinde ödeyeceğinin ve  

sonrasında müfettiĢlerce incelemenin talep edilmeyeceğini dilekçe ile baĢvurulmasıyla 

borç kesin hüküm kazanır. 

         

       Asgari iĢçiliğe dahil olan bazı iĢ bölümlerinin fatura karĢılığında farklı iĢverenlere 

yaptırılması durumunda ise, bu durumda alınan fatura üzerindeki malzemeli ve salt 

iĢçilik tutarları dikkate alınmaktadır. Fakat bu gibi durumlarda asgari iĢçilik oranı 

üzerinden %25 eksiltme yapılmamaktadır.  

 

      AĢağıda asgari iĢçilik oranının formülü ve bir örneğe yer verilmiĢtir. 

Asgari ĠĢçilik= (yapı birim maliyeti x yapı metre karesi x tamamlanma oranı) x 

                         (asgari iĢçilik oranı) – (bildirilen prime esas kazanç tutarı) 

 

      Örnek: III/A yapı sınıfı ve grubu içerisinde yer alan ve 2019 yılı içerisinde 

baĢlayıp 2019 yılı içerisinde biten binanın birim maliyeti 980,00 TL olarak tespit 

edilmiĢtir. 1200 m² yüzölçümündeki bir bina için uygulanacak asgari iĢçilik oranının 

%9 olduğu yapının ise %100 oranında tamamlandığı anlaĢılmıĢtır. ĠnĢaat ilgili olarak 

inĢaat baĢlangıç ve bitiĢ tarihleri arasında 56.275 TL prime esas kazanç bildiriminde 

bulunulmuĢtur.  

 

Asgari ĠĢçilik = (980,00 x 1.200 m² x %100) x (%9 – ( 9/4)= %6,75) 

Asgari ĠĢçilik = (1.176.000) x (%6,75)= 79.380 TL 

Asgari ĠĢçilik = 79.380 TL – 56.275 TL=  23.105 TL 

 

6.1. Kat KarĢılığı ĠnĢaat ĠĢlerinde ĠĢin BaĢlama ve BitiĢ Tarihinin Tespiti  

 

           ĠnĢaatın baĢladığı tarih; aksi bir tespit olmadıkça, yapı ruhsat tarihi kabul edilir. 

ĠnĢaatın bitiĢ tarihi ise Kuruma yapılan baĢvuruda dilekçe tarihi beyan edilen tarihten 

itibaren bir ay içerisinde ise beyan edilen tarih, değilse dilekçenin Kuruma ulaĢtığı ve 

kayda alındığı tarih olarak belirlenir. Bu tarihlere iĢverenin itiraz etmesi durumlarında 

ise inĢaatın baĢlama ve bitiĢ tarihleriyle ilgili Kurumun bu konuyla ilgili memurlarınca 

yapılan araĢtırma sonucu yapılan tespite göre iĢlem yapılacaktır.  
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6.2. ĠliĢiksizlik Belgesi Verilme Süreleri 

 

             ĠliĢiksizlik belgesi, SGK‟dan alınan para cezası ve herhangi  bir borcun 

bulunmadığına dair düzenlenen soğuk damgalı belgedir.  

 

            SGK, 2011-13 genelgesine göre, “ĠliĢiksizlik belgesi, baĢvuru Kuruma intikal 

ettikten sonra eğer herhangi bir denetim gerektirmeyen durumlarda, en geç 10 gün 

içerisinde teslim edilmektedir. Eğer denetim yapılması gereken bir durum söz konusu 

olursa, iĢletmeden defter ve belgelerin istenmesi halinde defter ve belgelerin kontrol 

memuruna bildirilme süresinin bitmesinden itibaren en geç bir ay içerisinde, Kurum 

Rehberlik ve TeftiĢ BaĢkanlığı tarafından inceleme yapılmasını gerektirdiği 

durumlarda ise defter ve belgelerin ibraz süresinin bitiminden sonra en geç üç ay 

içerisinde sonuçlandırılacaktır.” (Sosyal Güvenlik Kurumu BaĢkanlığı, 2011-13 

Genelde; B.13.2.SGK.0.10.03.00/73-031-72, 04.02.2011) 

 

6.3. ġantiye ġeflerinin Sigortalılığı 

 

       Müteahhit firma inĢaatın ruhsat alma sırasında noter aracılığı ile Ģantiye Ģefi 

sözleĢmesi yapmaktadır. ġantiye Ģefleri için de meslek odası tarafından belirlenmiĢ 

olan aylık ücret üzerinden iĢ sözleĢmesi yapılmaktadır. Bu sözleĢmede inĢaat firması 

Ģantiye Ģefine her ay belirlenen ücreti ödeyeceğini bildirmektedir. ġantiye Ģefi 

sözleĢmesi ruhsat alma sırasında zorunlu evraklardan biridir.  

 

       ġantiye Ģeflerinde yaĢanan genel sıkıntı ise Ģantiye Ģeflerinin kanunen inĢaat 

alanında bulunmak zorunda olmalarına rağmen birçok Ģantiye Ģefi bunu 

yapmamaktadır. Genelde inĢaat firmaları da bu taahhüt ettikleri ödemeyi 

yapmamaktadır. Bunun hem hukuki açıdan hem de SGK açısından cezaya tabii 

tutulması muhtemeldir.  

 

       2 Mart 2019 Cumartesi günü Resmi Gazete‟de ġantiye ġefleri Hakkında 

Yönetmelik yayınlanmıĢtır. Son çıkan maddeye göre artık teknisyen ve teknikerler de 

Ģantiye Ģefliği yapabilecek. Bu maddeye göre Ģantiye Ģefini Ģöyle tanımlayabiliriz; 

“ġantiye Ģefi konusuna ve niteliğine göre yapım iĢlerini yapı müteahhidi adına 
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yöneterek uygulayan, mühendis, mimar, teknik öğretmen veya tekniker diplomasına 

sahip teknik personeldir.”  

 

        Mimar veya mühendis ünvanlı Ģantiye Ģeflerinin aynı anda Ģantiye Ģefliğini 

yapacağı farklı inĢaat faaliyetlerinin tamamının yapı inĢaat alanı 30.000 m²‟yi 

geçemez. Fakat yapım iĢi tek ruhsata bağlı veya toplu yapı niteliğinde ise inĢaat 

alanına metra kare sınırı uygulanmaz. ġantiye Ģefi eĢ zamanlı olarak en fazla beĢ ayrı  

yerde Ģantiye Ģefliği yapabilir. Teknik Öğretmen (inĢaat,makine,elektrik) 2.000 m², 

Tekniker (inĢaat, makine, elektrik, yapı denetimi) 1.500 m²‟yi aĢan yapı inĢaat 

alanlarında Ģantiye Ģefliği yapamazlar.  

 

         Bu duruma göre Ģantiye Ģefleri; birden fazla inĢaat faaliyetinde görev 

yapabilecekleri göz önünde bulundurrularak kısmi istihdam sözleĢmesi ile kısmi 

sürekli SGK  bildiriminde bulunulabilir.  
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7. KAT KARġILIĞI ĠNġAAT ĠġLERĠNĠN MUHASEBELEġTĠRĠLMESĠ 

 

      Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinin muhasebeleĢtirilmesinde, arsa inĢaatın üzerine inĢa 

edildiği bir arazinin parçasıdır ve inĢaat maliyetinin en önemli gider kalemlerinden bir 

tanesidir. ĠnĢaata baĢlamak için yasalara ve yönetmeliklere uygun olarak proje ve plan 

yapılarak bunların yetkili makamlara onaylatılması gerekmektedir. Bunun için birçok 

gider kalemi oluĢmaktadır. ĠnĢaat malzemelerinin alımı ve maliyetlere yüklenilmesi 

kısmında, bazı hesaplar kullanılmaktadır ve aktarımlar yapılmaktadır. ĠnĢaat için 

yapılan direkt iĢçilikler ve iĢçilerle ilgili maaĢ ödemeleri, ödenecek vergiler ve sosyal 

güvenlik kesintileri ayrı ayrı hesaplarda incelenir. ĠnĢaat yapılırken inĢaatın belirli 

kısım ve bölümleri taĢeronlara yaptırılabilir. TaĢeron firmanın yapacağı malzeme ve 

iĢçilik giderleri türüne göre hesaplarda incelenmektedir. ĠnĢaat için yapılan bazı 

giderler dağıtıma tabi olmadan inĢaat maliyetine yüklenebilir veya dağıtıma tabi olup 

yükleme oranlarına göre inĢaat maliyetine yüklenir. Bunlar da farklı hesaplarda 

incelenir. SGK tarafından yapılan incelemeler sonucunda fark iĢçilik tutarı varsa bu 

tutarlar inĢaatın maliyetine yüklenir. Devletin zorunlu tuttuğu yapı denetim iĢlemleri 

yapılmak zorundadır. Bu iĢlemler için yapılan gider kalemleri hesaplarda incelenir. 

Dönem içerisinde inĢaat için oluĢan maliyetler yansıtma hesapları yardımıyla yarı 

mamuller hesaplarına aktarılır. Tamamlanan bağımsız bölümlerin, çeĢit ve alanlarına 

göre farklı KDV  oranlarıyla satıĢı yapılır ve ilgili hesaplarda muhasebeleĢtirilir.  

 

7.1. ĠnĢaatta Kullanılmak Üzere Arsanın Kat KarĢılığı Alınması  

 

        Arsa inĢaat maliyetinin mühim gider kaleminden birisidir. Arsanın kat karĢılığı 

alınarak yapılması en çok rastlanan uygulamadır. Burada arsa maliyeti sözleĢmede 

arsanın sahibine teslim edilen bağımsız birimlerin toplamıdır. Arsanın sahibine verilen 

bağımsız birimlerin toplam maliyeti inĢaat bittiğinde belli olacağı için arsa maliyeti 

inĢaat bitim tarihinde belirlenmektedir. Muhasebe kaydı da ancak iĢ bittiğinde yapılır. 

(ġenlik, 2007: 668 ) 

 

         Arsa temin edildiğinde 150 ĠLK MADDE VE MALZEME  hesabının borcuna, 

daha sonra 710 DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME hesabının borcuna ve 150 

ĠLK MADDE VE MALZEME hesabının alacağına kaydedilir.  
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            Arsa maliyetinin 150 ĠLK MADDE VE MALZEME  hesabına kaydedilmesi: 

 

 

 

               Arsa maliyetinin 710 DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME GĠDERLERĠ 

hesabına aktarılması: 

 

 

 

7.2. Proje Giderlerinin MuhasebeleĢtirilmesi 

 

       ĠnĢaata baĢlayabilmek için günümüzde geçerli olan yasalar ve yönetmeliklere 

uygun bir Ģekilde yapılacak planların ve projelerin yaptırılıp yetkili makamlara 

onaylatılması gerekmektedir.  

 

        Bu planlar ve projeler onaylandıktan ve gerekli harç ve diğer ödemeler 

tamamlandıktan sonra inĢaatın ruhsatı alınıp inĢaata baĢlanılır. Yaptırılması gereken 

projeler ise: mimari proje, statik proje, sıhhi tesisat projesi, elektrik projesi, ısı yalıtım 

projesi, peyzaj projesi yapılması gerekmektedir.  

 

      ĠnĢaat projelerinin yaptırıldığı mühendis ve mimarlar serbest meslek çalıĢanı ise 

ödenilen tutarlar üstünden GVK‟nın 94. maddesine göre, “Gelir vergisi kesintisi 

yapılmaktadır. Projeyi yapan Ģirket ortağı veya Ģirket çalıĢanı ise gelir vergisi kesintisi 

yapılmaz.”  
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      ĠnĢaat proje giderleri GENEL ÜRETĠM hesabının borcuna yazılır.  

 

7.3. ĠnĢaat Malzemesinin Alımı ve Maliyetlere Yüklenmesi  

 

      ĠnĢaat için alınan ilk madde ve malzemeler 150 ĠLK MADDE VE MALZEME 

hesabının borcuna kaydedilir. Malzemeler kullanıldığında 710 ĠLK MADDE VE 

MALZEME GĠDERLERĠ hesabının borç kısmına, 150 ĠLK MADDE VE MALZEME 

hesabının alacak kısmına kaydedilir. Dönem sonuna gelindiğinde ise 710 ĠLK 

MADDE VE MALZEME GĠDERLERĠ hesabında biriken maliyetler 711 DĠREKT 

ĠLK MADDE VE MALZEME GĠDERLERĠ YANSITMA  hesabı kullanılarak 151 

YARI MAMULLER ÜRETĠM  hesabına aktarılır (Kızılot, 2009: 1145). 

 

        Ġlk madde ve malzemenin alım kaydı: 

 

 

       

Ġlk madde ve malzemenin üretimde kullanılması: 
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Daha önce satın alınmıĢ olan ilk madde ve malzemeler çeĢitli sebeplerle depoya veya 

satıcılara iadesi söz konusu olabilir.  

 

           Satıyıca iade edilmesi: 

 

 

           Depoya iade edilmesi: 

 

 

 

7.4. Direkt ĠĢçilik Giderleri 

 

        Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde iĢçilik giderleri 720 DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ 

hesabında takip edilir. Kayıt yapıldığında 720 DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ hesabı 

ve asgari geçim indirimini yansıtmak için 136 DĠĞER ÇEġĠTLĠ ALACAKLAR  

hesabı borçlandırılır. KarĢılığında ise 335 PERSONELE BORÇLAR hesabı, 360 

ÖDENECEK VERGĠ VE FONLAR hesabı ve 361 ÖDENECEK SOSYAL 

GÜVENLĠK KESĠNTĠLERĠ hesabı alacak kısmında takip edilir.  

 Ücret Bordrosunun MuhasebeleĢtirilmesi: 
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ĠĢçi Ücretinin Ödenmesi: 

 

______________/__________________ 

335 PERSONELE BORÇLAR  

 

                        102 BANKALAR  

______________/__________________ 

 

           Vergi Kesintilerinin Ödenmesi(Asgari Geçim Ġndirimi Mahsup Edilerek): 

 

             Sosyal Güvenlik Kesintilerinin Ödenmesi: 

 

_______________/________________________________ 

 

361 ÖDENECEK SOSYAL GÜVENLĠK KESĠNTĠLERĠ 

 

                                102 BANKALAR 

_______________/________________________________ 

 

7.5. TaĢeron Giderleri 

 

        Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde, firma inĢaatın belirli kısımlarını taĢeron firmalara 

yaptırabilir. TaĢeronların yaptıkları iĢlerde hem direkt iĢçilik gideri hemde malzeme 

giderleri kullanılabilir. TaĢeron firmanın düzenlediği faturada iĢçilik giderleri tutarı 

direkt iĢçilik giderleri, yapılan malzeme giderleri ise türüne göre direkt veya genel 

üretim gideri olarak belirlenir.  
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         TaĢeron firmaya iĢ tamamlanmadan önce yapılan ödemeler avans niteliğindedir. 

159 VERĠLEN SĠPARĠġ AVANSLARI  borçlu kısımda incelenir. TaĢeron giderleri 

inĢaatın maliyetine yüklenir.  

 

           TaĢeron Giderlerinin Kaydı ve Verilen Avansın Mahsup Kaydı: 

 

 

 

7.6. Genel Üretim Giderlerinin ĠnĢaat Maliyetine Yüklenmesi 

 

         Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde, yapılan bazı giderler dağıtıma dahil olmadan direkt 

belirli olan bir inĢaatın maliyeti içerisine dahil edilebilir. Bu giderler 730 GENEL 

ÜRETĠM GĠDERLERĠ hesabının altında Dağıtıma Tabi Olmayan Gider alt hesabında 

incelenebilir.  

 

_______________/______________________ 

730 GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ 

      730.01. Dağıtıma Tabi Olmayan Giderler 

 

                           100 KASA 

_______________/______________________ 

 

        Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde, birden fazla inĢaat yapımı faaliyetinde bulunuyorsa 

yapılan bazı giderler dağıtım yapılarak seçilen inĢaatların maliyetine yükleme 

yapılabilir. Bunun için iĢletmelerde dağıtımı yapılacak giderler ve dağıtım ölçüleri 

belirlenir. Bu dağıtım ölçüleri DĠMM  gideri, iĢçilik gideri ve amortismanlar gibi 
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katlanılan giderlerin tutarları belirlenir ve dağıtım ölçüsü olarak DĠMM tutarı, direkt 

iĢçilik tutarı ve çalıĢılan gün sayısı gibi ölçütler belirlenir. Daha sonrasında yükleme 

oranlarına göre gerekli hesaplamalar yapılarak muhasebe kayıtları oluĢturulur.  

 

Endirekt Giderlerin ĠnĢaatlara Dağıtımı: 

 

 

7.7. Asgari ĠĢçilik Uygulaması ve Fark ĠĢçiliklerin MuhasebeleĢtirilmesi 

 

      Kat karĢılığı inĢaat faaliyetleri bittiğinde, iskan raporu almak için belediyeye 

baĢvurulduğunda, SGK‟dan iliĢiksizlik belgesi istenmektedir. Kurum bu belgeyi 

vermek için inĢaat firmasından inĢaatda oluĢan maliyetin belirli bir oranı tutarında 

asgari iĢçilik yapılmasını istemektedir. Yapılan hesaplamalar sonucu en az asgari 

iĢçilik tutarı kadar tutar bildirilmiĢse iliĢksizlik belgesi verilir. Eğer hesaplanan tutar 

asgari iĢçilik tutarının altında kalıyorsa, fark iĢçilik firmaya bildirilir ve bu fark iĢçilik 

tutarları ödendikten sonra iliĢiksizlik belgesi verilir. Bu hesaplamalar yapılırken Çevre 

ve ġehircilik Bakanlığı tarafından belirlenmiĢ olan inĢaat birim fiyatları baz alınarak 
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bulunan maliyetin SGK tarafından belirlenmiĢ olan iĢçilik oranlarının çarpımıyla 

belirlenir.  

 

      BaĢlandığı sene içerisinde tamamlanan inĢaatlarda o sene için belirlenmiĢ olan 

birim maliyet tutarı ile binanın yüzölçümü çarpılması sonucu binanın toplam maliyeti 

belirlenir. Eğer inĢaat iki sene ya da daha fazla sürede tamamlanmıĢsa, inĢaatın 

bitmeden bir önceki sene birim maliyet bedeli üzerinden hesaplanarak tespit edilir.  

 

       Belirlenen tutar sonucu ortaya çıkan fark prim miktarının SGK  iĢveren payı 

olarak incelenmesi ve inĢaatla direkt bir iliĢki kurduğu için inĢaatın maliyetine 

yüklenmesi gerekir (ġenlik, 2007: 517). 

 

       Fark ĠĢçiliğin Kaydı: 

 

 

 

         Fark ĠĢçiliğin Ödenmesi: 
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7.8. Yapı Denetim Giderlerinin Hesaplanması ve MuhasebeleĢtirilmesi 

 

        Yapı Denetim Kanunu‟nun gayesi; can ve mal güvenliğini gerçekleĢtirmek, imar 

planına, fen, sanat ve sağlık kurallarına, standartlara uyumlu bir Ģekilde yapı 

oluĢturulması için proje ve yapı denetimini gerçekleĢtirmek ve yapı denetimine bağlı 

usul ve esasları yerine getirmektir.  

 

       Yapı Denetim Kanunu içerisine giren tüm yapılar, Bakanlıktan aldığı izin 

belgesiyle yapı denetimi iĢi yapan tüzel kiĢiler tarafından denetime tabidir. Bu 

denetim, yapı denetim firması ile yapının sahibi veya vekaleti olan kiĢiyle aralarında 

yapılan sözleĢmeye göre uygulanır. Fakat yapı sahibi, yapıyı yapacak olan inĢaat 

firmasını vekil olarak belirleyemez.  

 

       Yapı denetim firmaları, yaptıkları olumlu yapı denetim sonrasında, yapı denetim 

kurallarına aykırı bir durumun tespit edilememesi nedeniyle ortaya çıkan yapı hasarı 

için ilgili kuruma yaptıkları hata oranı doğrultusunda sorumludurlar. Bu süre; yapı 

kullanım izninin alındığı tarihten baĢlayarak, yapının taĢıyıcı sisteminden ötürü 15 

sene, taĢıyıcı olmayan bölümleri için ise 2 senedir.  

 

       Yapı denetim hizmeti karĢılığında ödenecek tutarlar, asgari hizmet bedelinin 

altında olmamak Ģartıyla hizmet sözleĢmesine belirtilir. Bu asgari hizmet bedeli, 

yapının yaklaĢık maliyetinin %3‟üdür. Yapım süresi iki yılı geçenlerde, bu asgari oran 

her altı ay için %10 artıĢ gösterir, iki yılı aĢmayan yapılar için ise her altı ay için %5 

azaltılır.  

 

     Yapı denetim firmalarının iĢleyiĢi hakkında 2019‟da uygulanmaya baĢlanmak üzere 

kanun değiĢikliğinde bulunulmuĢtur. Bu kanun 29/12/2018 tarih ve 30640 sayılı 

Resmi Gazete‟de yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir.  

 

     Bu kanunla yapılan en büyük değiĢiklik yapı denetim kuruluĢu ile yapı sahibi veya 

inĢaat firmalarının arasında kanuna aykırı bir Ģekilde kurulan ticari bağ sebebiyle 

meydana gelen denetim zafiyetini yok etmek amacıyla hangi yapıya hangi yapı 

denetim firmasının denetleyeceğinin Bakanlık tarafından elektronik ortam üzerinden 

belirlenecek olmasıdır. Yapılan bu düzenleme ile yapı denetim sisteminin etkin bir 
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Ģekilde iĢlemesi amaçlanmıĢ olup, vatandaĢların daha güvenli ve sağlıklı yapılarda 

ikamet etmesi sağlanması hedeflenmiĢtir.  

 

    Yapı denetim bedellerinin kanuni olarak arsa sahibi tarafından ödenmesi durumu 

söz konusudur. Fakat uygulamada, arsa sahibi ve inĢaat firması kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesi yaparlarken, yapı denetim ücretinin inĢaat firması tarafından ödeneceği 

maddesini sözleĢmeye koymaktadırlar. Bu gibi bir durumda inĢaat firması yapı 

denetim ücretini inĢaatın maliyetine yükleyebilir.  

 

     Yapı Denetim Hizmet Bedeli Ödenmesi: 

 

______________/_______________________ 

730 GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ  

      730.01. Dağıtıma Tabi Olmayan Giderler  

 

                         102 BANKALAR 

______________/_______________________ 

 

7.9. Maliyetlerin Bilanço Hesaplarına Aktarılması  

 

    Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde de bir çeĢit mamul üretimi yapılmaktadır. Bu yüzden 

muhasebede yapılan kayıtlar baĢka faaliyetlerde bulunan üretim iĢletmeleriyle farklılık 

göstermemektedir.  

 

     Dönem içerisinde inĢaat için yapılan maliyet tutarları 710 DĠREKT ĠLK MADDE 

VE MALZEME GĠDERLERĠ, 720 DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ ve 730 GENEL 

ÜRETĠM GĠDERLERĠ hesaplarında incelenir, dönemin sonunda ise yansıtma 

hesapları yardımıyla 151 YARI MAMULLER-ÜRETĠM hesabına aktarımı yapılır.  
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Yapılan giderlerin, üretime yüklenmesi: 

 

Gider ve Yansıtma Hesaplarının Kapatılması: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

78 

 

ĠnĢaat TamamlanmıĢ Ġse: 

 

 

 

7.10. Tamamlanan Bağımsız Bölümlerin SatıĢı ve MuhasebeleĢtirimlesi 

 

           TamamlanmıĢ olan inĢaatlar 152 MAMULLER hesabında incelenir. 

Tamamlanan bağımsız bölümlerin satıĢı yapıldığında ise 600 YURT ĠÇĠ SATIġLAR  

alacak kısmında iĢlem görür. Maliyet kaydında ise 620 SATILAN MAMULLER  

MALĠYETĠ borçlu kısımda, 152 MAMULLER  alacaklı kısımda iĢlem görür.  

       

       Burada dikkat edilecek diğer bir husus ise KDV oranlarıdır. Yapının m²‟sine ve 

büyükĢehir belediye sınırları içinde olup olmamasına göre, yapının konut ya da iĢyeri 

olup olmamasına göre değiĢen KDV oranlarına tabidir.  

                  

           Bağımsız Bölüm SatıĢı: 
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             Satılan Bağımsız Bölümün Maliyet Kaydı: 
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8. UYGULAMA  

 

      Çolakoğulları ĠnĢaat Ltd. ġti. Balıkesir Ġli Altıeylül Ġlçesi Bahçelievler 

Mahallesinde mülkiyeti Havva Balaban‟a ait olan 4943 ada 11 parsel arsanın üzerine 

inĢaat yapmak için yer sahibi Havva Balaban ile noter tasdikli kat karĢılığı inĢaat 

sözleĢmesi yapmıĢtır. Yapılan sözleĢmenin önem arz eden hususları aĢağıda 

verilmiĢtir. 

 

 ĠnĢaat 4 kattan oluĢacaktır. 

 Arsa toplam 16 bağımsız bölümden oluĢacaktır. Bu 16 bağımsız bölümün 12 

     adeti daire, 4 adeti dükkan olacaktır.  

 ĠnĢaat firması ile arsa sahibi oluĢacak bağımsız bölümleri %50 oranında 

     paylaĢacaktır. 

 Yapı denetim firmasına ödenecek tutarı inĢaat firması ödeyecektir.  

 ĠnĢaat aynı takvim yılı içerisinde 8 ayda bitirilecektir.  

 Arsanın tamamı 3200 m²‟dir. ĠnĢaat alanı 1.280 m²‟dir. Daire ve dükkanların  

            inĢaat alanı ise 320 m²‟dir.  

 

ĠnĢaat ile ilgili oluĢan faaliyetler Ģöyledir: 

 

1. SözleĢme için notere 4.000 TL + 720 TL KDV ödenmiĢtir. 

 

2. Hmç Ltd. ġti.‟ye çizdirilen projeler için bedel olarak 24.000 TL + 4.320 TL 

KDV ödenmiĢtir. 

 

3. Yapı denetim tutarı 57.406 TL KDV dahil olarak Belediyenin yapı denetim 

hesabına havale edilmiĢtir.  

 

4. Ruhsat bedeli olarak 50.000 TL ödenip inĢaat ruhsatı alınmıĢtır. 

 

5. ĠnĢaata Ģantiye elektiriği bağlatmak için 3.000 TL depozito ve bu iĢlem için 

1.000 TL çeĢitli gider yapılmıĢtır. 

 



 

81 

 

6. ĠnĢaata Ģantiye suyu bağlatmak için 2.500 TL depozito ve bu iĢlem için 1.500 

TL çeĢitli gider yapılmıĢtır. 

 

7. ĠnĢaatın harfiyat iĢlerini tamamlayan Alver Ltd. ġti‟ye 10.000 + 2.000 TL 

KDV ödenmiĢtir. 

 

8. ĠnĢaatın temel kısmında kullanmak için Özkonuk Ltd ġti‟den 10 ton demir 

satın alınmıĢ olup 20.000 TL + 3.600 TL KDV ödenmiĢtir. Alınan 5 ton demir 

standartlara uymadığı için Özkonuk Ltd. ġti‟ye iade edilmiĢtir. 

 

9. ĠnĢaatta kullanılması için 20 ton Özkonuk Ltd ġti.‟den demir alınmıĢ olup 

40.000 TL + 7.200 TL KDV ödenmiĢtir.  

 

10. ĠnĢaatta kullanılması için Gürler Beton Ltd. ġti.‟den C25 beton alınmıĢ olup 

KDV dahil 16.520 TL ödenmiĢtir. 

 

11. Çolakoğulları Ltd. ġti. 2 no‟lu daireyi 400.000 TL‟ye Engin Alkaya‟ya satmıĢ 

ve 100.000 TL avans almıĢtır. Kalan ödemeyi ise daire tamamlanıp tapusu 

teslim edildiğinde alacaktır. 

 

12. ĠnĢaatta kullanılmak için 50 m
3 

kereste alınmıĢ olup Pala Kereste Ltd. ġti‟ye 

40.000 TL + 7.200 TL KDV ödenmiĢtir. 

 

13. ĠnĢaatta kullanılması için çivi ve tel KavuĢ Yapı Ltd. ġti.‟den alınmıĢ olup 

10.000 TL + 1.800 KDV ödenmiĢtir. 

 

14. ĠnĢaatın temel betonunun atılması için daha önceden stoklanan 20.000 TL 

tutarındaki 10 ton demir kullanılmıĢtır. 

 

15. ĠnĢatta çalıĢan iĢçilerin maaĢları ve yasal kesintiler toplamı 30.061,20 TL‟dir. 

 

16. KavuĢ Yapı Ltd. ġti.‟den 75 ton demir alınmıĢ ve 150.000 TL + 27.000 TL 

KDV ödenmiĢtir. 
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17. ĠnĢaatta kullanılması için Kumru Ltd. ġti.‟den C25 beton alınmıĢ olup 12.000 

TL + 2.160 TL KDV ödenmiĢtir. 

 

18. Zemin kat betonu için 40.000 TL tutarındaki 20 ton demir stoktan 

kullanılmıĢtır. 

 

19. ĠnĢaat için çalıĢan iĢçilerin maaĢları ve yasal kesintiler toplamı 36.073,44 

TL‟dir.  

 

20. Alver Ltd. ġti.‟den C25 beton satın alınmıĢ olup 12.000 TL + 2.160 TL KDV  

ödenmiĢtir. 

 

21. Birinci kat betonu için 20.000 TL tutarındaki 10 ton demir stoktan 

kullanılmıĢtır.  

 

22. ĠnĢaatta kullanılması için Somel Ltd. ġti.‟den C25  beton satın alınarak KDV 

dahil 14.160 TL ödenmiĢtir. 

 

23. Ġkinci kat betonu için 20.000 TL tutarındaki 10 ton demir stoktan 

kullanılmıĢtır.  

 

24. Alver Ltd. ġti.‟den C25 beton satın alınmıĢ olup 12.000 TL + 2.160 TL KDV  

ödenmiĢtir. 

 

25. Üçüncü kat betonu için 20.000 TL tutarındaki 10 ton demir stoktan 

kullanılmıĢtır. 

 

26. Akgün Ticaret‟ten tuğla,çimento,kum ve kireç alınmıĢ olup karĢılığında 40.000 

TL + 7.200 TL KDV ödenmiĢtir.  

 

27. KarataĢ Ltd. ġti‟ye yapım iĢi verilen sıva, Ģap, tesviye iĢleri bitmiĢ olup KDV 

dahil fatura bedeli 118.000 TL firmaya ödenmiĢtir 

 



 

83 

 

28. ĠnĢaatın kalan iĢleri için Beyaz ĠnĢ. Ltd. ġti. ile anlaĢılarak malzemeli olarak 

firmaya verilmiĢtir. Bunun için firmaya 500.000 TL avans verilmiĢtir. 

 

29.  Müteahhit firma Çolakoğulları Ltd. ġti. 4 numaralı daireyi Haluk Mandacı‟ya 

400.000 TL‟ye satmıĢ ve avans olarak 150.000 TL almıĢtır.  

 

30.  Beyaz ĠnĢ. Ltd. ġti. inĢaatın tamamını bitirerek malzemeli    iĢçilik faturası 

düzenleyerek Çolakoğulları Ģirketine vermiĢtir. Fatura bedeli KDV dahil 

1.416.000 TL‟dir. Daha önce firmaya verilen  500.000 TL avans düĢülerek 

kalan tutar 916.000 için çek verilmiĢtir.  

 

31. ĠnĢaat tamamlandığı için Ģantiye elektrik ve su abonelikleri kapatılmıĢtır ve 

ödenen depozitolar geri alınmıĢtır. Elektrik ve su gideri olarak 4.000 TL + 720 

TL KDV  ödenmiĢtir.  

 

         Bu bilgilere göre arsa maliyetinin hesaplanması ve değeri aĢağıdaki gibidir.  

 

Tablo 15. Arsa Maliyet Hesabı Tablosu 

 

        ĠnĢaat tamamlanmıĢ ve iskan raporu alınmıĢtır. Bu nedenle ilgili hesaplar 

mamuller hesabına aktarılmıĢtır. 

Tablo 16. Mamul Hesabına Aktarım Tablosu 
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         Kalan daire ve dükkanlar satılmıĢtır. SatıĢla ilgili bilgiler aĢağıda verilmiĢtir. 

Daire ve dükkanların KDV oranı %1‟dir.  

 

Tablo 17. Daire Ve Dükkanların SatıĢ, KDV, Toplam Tutarları 

      

      Arsa sahibi olan Havva Balaban‟a arsa ve dükkanları teslim etmiĢtir. Havva 

Balaban adına fatura düzenlenmesi gereklidir. 

 

       Havva Balaban‟a ait daire ve dükkanların maliyeti 

       Daire maliyeti 

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

       Dükkan 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 Göre %5 Ġlave   37.149,07 TL 

KDV Matrahı  780.130,49 TL 

%1 KDV      7.801,30 TL 

Fatura Toplamı   787.931,79 TL 

 

 

Daire Numarası SatıĢ Tutarı (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 

Dükkan     

14 650.000 6.500 656.500 

16 650.000 6.500 656.500 

TOPLAM 3.700.000 37.000 3.737.000 
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Tablo 19. Dükkanların Maliyeti 

                                                              Dükkanlar  

Dükkan Maliyeti 247.660,47 TL 

Vergi Usul Kanununa Göre %5 Ġlave  12.383,02 TL 

KDV Matrahı 260.043,49 TL 

%1 KDV     2.600,43 TL 

Fatura Toplamı  262.643,92 TL 

 

_________________   / ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                          4.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                             720 

  

                            100. KASA                                                                 4.720        

Noter ücreti  

_________________   / ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                           24.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            4.320 

                                                                                                  

                            100. KASA                                                                   28.320 

Proje Bedeli   

_________________   / ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                          48.649,15 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            8.756,85 

                            102. BANKALAR                                                       57.406 

Yapı denetim  

_________________   / ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                             50.000 

 

                            102. BANKALAR                                                       50.000 

Ruhsat bedeli  

_________________  /  ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

128. VERĠLEN DEPOZĠTO VE TEMĠNATLAR       3.000 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                           1.000 

 

                             100.KASA                                                                   4.000 

Elektrik depozito ve çeşitli giderler  

_________________   / ______________________ 

128. VERĠLEN DEPOZĠTO VE TEMĠNATLAR       2.500 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                           1.500 

 

                             100.KASA                                                                  4.000 

Su depozito ve çeşitli giderler  

_________________   / ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                          10.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            2.000 

  

                              100.KASA                                                                  12.000 

Harfiyat 

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        20.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            3.600 

                               

                              100.KASA                                                               23.600 

Demir alımı  

_________________   / ______________________ 

100 KASA                                                                   11.800 

 

                     710. DĠREKT ĠLK MADDE VE                                     10.000  

                             MALZEME GĠDERLERĠ                                       

                     391. HESAPLANAN KDV                                                1.800 

Demir iadesi 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        40.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            7.200 

 

 

                           100.KASA                                                                 47.200 

Demir alımı  

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        14.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            2.520 

 

 

                            100.KASA                                                              16.520 

Beton alımı 

_________________   / ______________________ 

100. KASA                                                                  100.000 

 

                   340. ALINAN SĠPARĠġ AVANSLARI                            100.000 

Engin Alkaya’dan 2 nolu daire için alınan avans              

 

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                            40.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                                7.200 

 

 

                              100.KASA                                                                    47.200 

Kereste alımı 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ________________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME  

        GĠDERLERĠ                                                            10.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                                1.800 

 

                               100.KASA                                                                    11.800 

Çivi ve tel alımı 

_________________   / ________________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME  

        GĠDERLERĠ                                                             20.000                               

                                                                                         

                  150. ĠLK MADDE VE MALZEME                                       20.000 

                                                                                                                    

Demirin üretime geçirilmesi 

_________________   / ________________________ 

720. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                             30.061,20 

136. DĠĞER ÇEġĠTLĠ ALACAKLAR                              1.918,80 

 

                   335. PERSONELE BORÇLAR                                              20.209,00 

                   361. ÖDENECEK SOSYAL GÜVENLĠK                               8.314,80 

                            KESĠNTĠLERĠ 

                   360. ÖDENECEK VERGĠ VE FONLAR                                 3.456,20 

Ücret bordrosu 

_________________   / ________________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                           150.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                               27.000 

 

                           100.KASA                                                                        177.000 

Demir alımı 

_________________   / ________________________ 
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_________________  /  _____________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                          12.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                              2.160 

 

                           100.KASA                                                                   14.160 

Beton alımı  

_________________   / _____________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                         40.000                                

                                                                                         

                  150. ĠLK MADDE VE MALZEME 

                                                                                                            40.000 

Demirin üretime geçirilmesi 

_________________   / _____________________ 

720. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                        36.073,44 

136. DĠĞER ÇEġĠTLĠ ALACAKLAR                       2.302,56 

 

              335. PERSONELE BORÇLAR                                          24.250,80 

              361. ÖDENECEK SOSYAL GÜVENLĠK                           9.977,76 

                            KESĠNTĠLERĠ 

              360. ÖDENECEK VERGĠ VE FONLAR                            4.147,44 

Ücret bordrosu 

_________________   / _____________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        12.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            2.160 

 

                           100.KASA                                                              14.160 

Beton alımı 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                         20.000                                

                                                                                         

                  150. ĠLK MADDE VE MALZEME     

                                                                                                           20.000 

Demirin üretime geçirilmesi 

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                       12.000  

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                           2.160 

 

                           100.KASA                                                                14.160 

Beton alımı 

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                         20.000                                

                                                                                         

                  150. ĠLK MADDE VE MALZEME 

                                                                                                            20.000 

Demirin üretime geçirilmesi 

___________________   / ____________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        12.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            2.160 

 

                           100.KASA                                                                14.160 

Beton alımı 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                         20.000 

 

                       150. ĠLK MADDE VE MALZEME 

                                                                                                             20.000 

_________________  /   ______________________                            

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        40.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            7.200 

 

                           100.KASA                                                                47.200 

İnşaat malzemesi alımı 

_________________   / ______________________ 

720. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                         100.000                            

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                            18.000 

 

                           100.KASA                                                                118.000 

Taşeron işçilik giderleri                                               

_________________   / ______________________ 

159. VERĠLEN SĠPARĠġ AVANSLARI                    500.000 

 

                           100.KASA                                                                500.000 

Beyaz İnş. Ltd. Şti.’ye verilen avans 

___________________   / ____________________ 

100. KASA                                                                  150.000 

 

                  340. ALINAN SĠPARĠġ AVANSLARI                            150.000 

Haluk Mandacı’dan 4 nolu daire için alınan avans 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                           1.200.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                             216.000 

 

             159. VERĠLEN SĠPARĠġ AVANSLARI                                 500.000 

              

              103. VERĠLEN ÇEKLER  VE ÖDEME                                  916.000 

                       EMĠRLERĠ 

Taşeron işçilik ve malzeme giderleri 

_________________   / ______________________ 

100. KASA                                                                   5.500 

  

                        128. VERĠLEN DEPOZĠTO VE                                    5.500 

                                TEMĠNATLAR  

Ödenen depozitoların geri alınması 

________________   / _______________________ 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                            4.000 

191. ĠNDĠRĠLECEK KDV                                               720 

  

                               100. KASA                                                                4.720 

Su ve elektrik giderleri 

_________________   / ______________________ 

710. DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME 

        GĠDERLERĠ                                                        990.641,89 

 

                                      320. SATICILAR                                          990.641,89 

Arsanın üretim maliyetine yüklenmesi 

_________________   / ______________________ 
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_________________  /  ______________________ 

152. MAMULLER                                                     2.971.925,68 

 

                 711. DĠREKT ĠLK MADDE VE                                       1.462.641,89 

                        MALZEME GĠDERLERĠ 

                         YANSITMA HESABI 

                 721. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                                   166.134,64 

                         YANSITMA HESABI 

                 731. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                               1.343.149,15   

                         YANSITMA HESABI  

Tamamlanan inşaat sebebiyle 

_________________   / ______________________ 

711. DĠREKT ĠLK MADDE VE                                1.462.641,89 

        MALZEME YANSITMA 

        GĠDERLERĠ HESABI 

 721. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                          166.134,64 

         YANSITMA HESABI 

 731. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                       1.343.149,15   

          YANSITMA HESABI 

 

                     710.DĠREKT ĠLK MADDE VE                                   1.462.641,89 

                            MALZEME GĠDERLERĠ 

                      720. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ                            166.134,64 

                      730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ                          1.343.149,15   

Gider ve yansıtma hesaplarının kapatılması 

_______________   /    ______________________ 

100. KASA                                                                 3.487.000 

340. ALINAN SĠPARĠġ AVANSLARI                        250.000 

 

                           600. YURTĠÇĠ SATIġLAR                                     3.700.000 

                           391. HESAPLANAN KDV                                          37.000 

Daire ve dükkanların satışı 

_________________   /  _____________________ 
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_________________  /  ______________________ 

100. KASA                                                                     10.401,73 

320. SATICILAR                                                         990.641,89 

120. ALICILAR                                                              49.532,09 

 

                                600. YURTĠÇĠ SATIġLAR                                 1.040.173,98 

                                391. HESAPLANAN KDV                                      10.401,73 

Daire ve dükkanların arsa sahibine teslimi 

_________________  /  ______________________ 

620. SATILAN MAMULLER MALĠYETĠ              2.971.925,68 

 

                                 152. MAMULLER                                             2.971.925,68 

Satılan daire ve dükkanların maliyet 

hesabına aktarımı 
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9. SONUÇ  

 

       Ġnsanların en temel gereksinimlerinden biri barınmadır. Bu barınma ihtiyacı 

konutlarla giderilebilir. Ülkemiz için en önemli sorunlardan birisidir. Kat karĢılığı 

inĢaat yaparak konut meydana getiren firmalar ülkemizin bu sorununda en önemli 

çözüm ortaklarından birisidir.  

 

         ĠnĢaat sektörünün doğrudan ve dolaylı olarak 170‟in üzerinde sektöre etkisi söz 

konusudur. Dolayısıyla ülke ekonomisinde önemli bir yere sahiptir. ĠnĢaat sektörü en 

nitelikli çalıĢandan en niteliksiz çalıĢana kadar çeĢitli istihdamlar yaratmaktadır.  

 

       Kat karĢılığı inĢaat uygulamasında sürecin ilk adımı arsa sahibi ve Müteahhit 

Yetki Belgesi olan bir firma arasında Kat KarĢılığı ĠnĢaat Yapım SözleĢmesi 

yapılmasıdır. Bu yapılan sözleĢmeler ülkemiz ve diğer ülkemiz kanunlarında açık bir 

Ģekilde yer almayan sözleĢmelerdir. SözleĢmenin her iki tarafına da yükümlülük  veren 

karma bir sözleĢmedir. SözleĢmenin çeĢitleri; belirlenen arsa paylarının inĢaat 

firmasına devredilmesi, arsa paylarının tümünün inĢaat firmasına devredilmesi, arsa 

paylarının devrinin inĢaat yapımında ulaĢılan aĢamalara göre yapılması, arsaya sahip 

olan kiĢinin payların satıĢını vaat etmesi karĢılığında inĢaat firmasının ise inĢaatı 

yapmayı taahhüt etmesi Ģeklindedir. SözleĢmenin yükümlülükleri; arsa sahibinin 

binayı oluĢturan inĢaat firmasına arsadan belirli bir hisse veya yapılacak olan yapıdaki 

bağımsız bölümlerden belirlenmiĢ olanların mülkiyetini firmaya devretme, inĢaat 

firması ise arsaya bağımsız bölümlerden oluĢan bir bina inĢa etme yükümlülüğü altına 

girmektedir. SözleĢmenin hukuki niteliği ise; karma bir yapıda olmasıdır, taraflardan 

her ikisine de tam borç yükleyen bir sözleĢme olmasıdır, geçici ve sürekli karmaĢığı 

bir borç yükleyen sözleĢme olmasıdır, resmi bir sözleĢme olmasıdır ve tapu kütüğüne 

Ģerh edilebilir bir sözleĢme olmasıdır. SözleĢme noter huzurunda yapıldıktan sonra 

ikinci adımda ise Yapı Ruhsatı alınıp SGK  dosyası açılması gerekmektedir. Üçüncü 

adımda ise Arsa Payı Temlik ĠĢlemi yapılmaktadır. Ardından kat irtifakının kurulması 

gerekmektedir. Ardından inĢaatın yapım sürecine baĢlanır. Son olarak inĢaat 

tamamlandığında Yapı Kullanım Belgesi alınması gerekmektedir. Bu belge binanın 

içinde barınacak kimselerin can ve mal güvenliği için gerekli tüm mecburiyetlerin 

sağlandığını gösteren belgedir.  
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       Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinin vergisel boyutunda ise her iki taraf içinde özellikli 

durumlar mevcuttur. Arsa sahibi iki farklı durumda vergisel yükümlülüğe sahiptir. 

Bunlardan biri arsa sahibinin arsayı inĢaat firmasına teslim ettiği aĢamada diğer bir 

durum ise inĢaat firmasından teslim aldığı bağımsız bölümlerin satıĢında meydana 

gelmektedir. Arsa sahibi eğer arsasına kendi ihtiyaçlarını karĢılamak için bir kereye 

özel olarak devamlılık arz etmeyecek Ģekilde inĢaat yaparsa vergi mükellefiyeti Ģartı 

aranmaz. Arsa sahibi eğer vergi mükellefiyse, inĢaat yapılacak olan arsanın KDV 

hesaplanmaması için en az 2 sene aktiflerinde bulundurması gereklidir. Aksi bir 

durumda arsa için KDV hesaplanacaktır. Gayrimenkul alım satımı yapan kiĢiler bu 

durumdan yararlanamaz. Arsa sahibinin, inĢaat firmasına keseceği arsa faturası ile 

firmanın arsa sahibine bağımsız bölümler için keseceği fatura eĢ zamanlı olarak 

yapılacaktır. ĠnĢaat firması, arsa sahibine bağımsız bölümler için düzenlediği faturada 

%1, %8 ve %18 oranında KDV hesaplanılması gereklidir. Arsa sahibi teslim aldığı 

bağımsız bölümleri, aldığı tarihden itibaren 5 sene geçmeden satarsa değer artıĢ 

kazancı vergisi ödemek durumunda kalacaktır. Ticari bir amaçla yapılan satıĢlarda ise 

ticari kazanç olarak kabul görmektedir ve bir mükellef gibi faturasını keserek KDV  ve 

diğer Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi‟ne tabi olmaktadır. ĠnĢaat firmasının vergisel 

boyutunda ise; inĢaat firması bağımsız bölümlerin maliyetlerini saptama, vergiyi 

doğuran olay gerçekleĢtirildiğinde arsa sahibi tarafına ödenen bedellerin gider olarak 

değerlendirilip değerlendirilmeyeceği gibi spesifik durumlar söz konusudur. Temelden 

yapılan satıĢlar avans olarak değerlendirilmektedir ve satıĢ yapıldığında vergiyi 

doğuran olay meydana gelmektedir. Maliyetin tespiti KDV matrahı için mühim bir 

konudur. ĠnĢaat yapım aĢamasındayken yapılan tüm direkt madde ve malzeme 

giderleri, iĢçilik giderleri, genel üretim giderleri ve genel yönetim giderleri toplanılıp 

m²‟ye göre birim m² maliyeti bulunur. Oradan da bağımsız bölümlerin m²‟sine göre 

maliyetler saptanır. Belirlenen maliyetlerin ardından toptan satıĢlarda %5, parekende 

satıĢlarda ise %10 ilave edilerek emsal bedel belirlenir. KDV oranları ise; bağımsız 

bölümlerin büyükĢehir belediyesi sınırları içerisinde olup olmaması, m²‟sine göre %1, 

%8 ve %18 olarak belirlenmektedir.  

 

      Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinde SGK mevzuatında önemli hususlar mevcuttur. Yapı 

kullanım belgesi alınmadan binalarda herhangi bir oturum sağlanamaz. Yapı kullanım 

belgesi teslim alınmadan önce SGK iliĢiksizlik yazısı alınması ve asgari iĢçilik bedeli 

ödemesi varsa ödenmesi gereklidir. Asgari iĢçilik tutarı hesaplanabilmesi için; inĢaatın 
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iĢyeri dosyasının inĢaat henüz bitmeden kanuni süreler içerisinde tescil edilmesi ve 

bildirilmesi gereklidir. Asgari iĢçilik tutarı SGK‟nın görev verdiği ünite tarafından 

belirlenmektedir. Özel inĢaatlarda asgari iĢçilik oranının %25 eksiği uygulanmaktadır. 

Ünite tarafından belirlenen yapı birim maliyeti, yapı m²‟si ve tamamlanma oranları 

tespit edilir ve gerekli hesaplamalar yapılarak asgari iĢçilik tutarı belirlenir. ĠnĢaatın 

baĢlama tarihi yapı ruhsatının alındığı tarih, bitiĢ tarihi ise SGK‟ya yapılan dilekçenin 

kayda alındığı tarihdir. “ĠliĢiksizlik belgesi, baĢvuru SGK‟ya teslim edildikten sonra 

denetim gerektirmiyorsa 10 gün içerisinde, denetim gerekli ise kontrol için istenen 

belgelerin tesliminden sonra 1 ay içerisinde, teftiĢ gerekli görülürse defter ve 

belgelerin ibrazından sonra en geç üç ay içerisinde sonuçlandırılacaktır.” ġantiye 

Ģefliliği sigortasında ise son yapılan kanuni değiĢiklikle beraber teknisyen ve 

teknikerler de mühendisler gibi Ģantiye Ģefliği yapabilecektir. Mimar veya 

mühendisler, Ģantiye Ģefliğini toplam 30.000 m² inĢaat alanından fazla yapamazlar. Bu 

durum teknik öğretmenlerde 2.000 m² tekniker 5.000 m²‟ yi aĢan yapılarda Ģantiye 

Ģefliği yapamazlar. Bu Ģefliği yaparken hepsi 5 inĢaattan fazla inĢattan çalıĢamazlar. 

Bu süreç içerisinde kısmi olarak SGK  bildiriminde bulunulabilir. 

 

       Kat karĢılığı inĢaat iĢlerinin muhasebeleĢtirilmesinde ise, arsa temin edildiğinde 

150 ĠLK MADDE VE MALZEME  hesabına kaydedilerek sonrasında 710 DĠREKT 

ĠLK MADDE VE MALZEME hesabına aktarılır. Proje giderleri 730 GENEL 

ÜRETĠM GĠDERLERĠ hesabında incelenir. ĠnĢaat malzemesi alındığında 150 ĠLK 

MADDE VE MALZEME, inĢaatta kullanıldığında 710 DĠREKT ĠLK MADDE VE 

MALZEME hesabına aktarılır. ĠĢçilere ödenen maaĢlar 720 DĠREKT ĠġÇĠLĠK 

GĠDERLERĠ hesabında incelenir ve diğer vergisel yükümlülükler diğer hesaplarda 

incelenir. TaĢerona yaptırılan iĢlerde 710 DĠREKT ĠLK MADDE VE MALZEME VE 

720 DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ hesabında incelenir. Genel üretim giderleri ise 

730. GENEL ÜRETĠM GĠDERLERĠ hesabında incelenir. Sonrasında asgari iĢçilik 

tutarı ödenecekse o da 720. DĠREKT ĠġÇĠLĠK GĠDERLERĠ hesabında incelenir. 

Dönem içerisinde iĢlem yapılan maliyet hesapları dönem sonunda 151 YARI 

MAMULLER-ÜRETĠM hesabına aktarılır ve sonrasında inĢaat tammlanmıĢ ise 152 

MAMULLER hesabına aktarım yapılır. Tamamlanan bölümlerin satıĢında ise 600 

YURTĠÇĠ SATIġLAR ve KDV hesapları kullanılır. Bunların maliyet kayıtları yapılır.  
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       Kat karĢılığı inĢaat uygulamasının en önemli sorunu bu uygulamayı yapan taraflar 

için kanunlar tarafından özel bir düzenlemenin yapılmamıĢ olmasıdır. Herhangi bir 

özel düzenleme olmadığı için genel hükümlere bakılarak problemler çözülmeye 

çalıĢılmaktadır. Benzer veya aynı konular hakkında DanıĢtay ve Maliye Bakanlığı 

farklı görüĢler ve kararlar vermektedirler. Bu durumlar uygulamada çözülmesi zor 

problemler meydana getirmektedir.  

 

        Bu farklı görüĢ ve kararların olmasının en büyük sebebi; Maliye Bakanlığı‟nın 

uygulamayı bir takas olarak değerlendirmesi, DanıĢtay‟ın ise servetin Ģekil 

değiĢtirmesi olarak değerlendirmesidir.  

 

        Bu durumalara göre Maliye Bakanlığının arsanın kat karĢılığı inĢaat firmasına 

verilmesini takas olarak değerlendirmesine katılıyoruz.  

 

       GörüĢümüze göre bu sorunların çözülmesi için; Kat karĢılığı inĢaat uygulamasının 

Maliye Bakanlığınınn, DanıĢtayın görüĢleri ıĢığında vergi kanunlarında özel 

düzenlemelerin gerçekleĢtirilmesi gerekmektedir.  
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