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KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI BOYUTU

VE MUHASEBELESTIRILMESI

Ozgiir CATIKKAS*
Mehmet Deniz YENER**

Ozet

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinin hukuki niteligi ve vergilendirilmesi kanunlarimizda ézel olarak
diizenlenmemistir. Bu sozlesmede, taraflarin hukuki ve mali yiikiimliikleri genel hiikiimlere dayali
olarak ¢oziilmeye ¢alisilmaktadir. Bu durum igeriginde ¢ok sayida yiikiimliiliik bulunduran faaliyetler
icin yetersiz kalmaktadir. Arsa sahibinin ve miiteahhidin sozlesmeye dayanan yiikiimliiliiklerine paralel
olarak vergi ve muhasebe uygulamalar: da oOzellik arz etmektedir. Bu makalede konuya iliskin Yarg:
kararlart ve Gelir Idaresi ve Danistay’in goriislerine yer verilip 6rnek bir muhasebe uygulamast ile sahsi
kanaatimiz belirtilecektir.
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ACCOUNTING FOR PRIVATE CONSTRUCTION CONTRACTS AND
IT’S LEGAL SCOPE

Abstract

The legal nature of the floors construction activities and their taxation laws have not been specifically
arranged. In this contract, the legal and financial obligations of the parties are tried to be solved based
on general provisions. This situation is inadequate for activities involving a large number of liabilities.
In parallel with the obligations of the landlord and the contractor, tax and accounting practices are
also characteristic. In this article, judicial decisions regarding the issue and the opinions of the Revenue
Administration and the Council of State will be given and a personal accounting will be provided with a
sample accounting application.
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l. Giris

Kat karsilig1 veya arsa karsilig1 insaat faaliyeti, miiteahhitlerin; artan konut ihtiyacina paralel
olarak arsa degerinin yiiksek olusu nedeniyle arsanin satin alinmasinda yeterli finansmandan
¢ogu zaman yoksun olmalar1 ya da finansman kaynaklarini arsaya degil de daha fazla konut
tiretme noktasinda harcamalarindan, arsa sahipleri icinse arsalarmnin mevcut durumundan
daha iyi bir degere kavusmasini saglamak istemeleri, kendi ekonomik giigleri ile arsalarimnin
tizerine yeni bina yapma imkéanlarinin olmayisindan dolay: ya da profesyonel bir firmanin
ingaat1 yapmasini istemelerinden, arsa sahipleri ile miiteahhitler kat karsilig1 ingaat faaliyetinde
bir araya gelmektedirler.Bu faaliyet sirasinda, arsa sahibi ve miteahhit icin cesitli vergisel
yiuktmlilikler ayr1 ayr1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu vergisel yiikiimliiliikler arsa sahibi acisindan iki
asamada sz konusu olmaktadir; bunlardan birincisi miiteahhide arsa paymin devri asamasinda
ve miiteahhitten aldig1 dairelerin satisinda gerceklesmektedir. Miiteahhit agisindan da dncelikle
arsa sahibine arsa pay1 karsilig1 daire tesliminde Katma Deger Vergisi Kanunu agisindan ve elde
edilen daire veya isyerlerinin satigindan elde edilen ticari kazang nedeniyle vergilendirilme
seklinde gerceklesmektedir. Bu ¢aliymada 6ncelikle, faaliyetin hukuki niteliginden, taraflarin
yuktmliliklerinden bahsedilecek ve devaminda vergilendirme agsamalari, muhasebe uygulamasi
ornek verilerek aciklanacaktir.

2. Kat Karsilig insaatSézlesmesinin Tanimi ve Tiirleri

Kat karsilig1 ingaat veya arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis
olmasina kargin, Bor¢lar Kanununda diizenlenmis bulunan eser sozlesmesi ile taginmaz
satimi sozlesmesinin unsurlarini tagiyan bir sozlesmedir. Bu sozlesmede, arsa sahibi arsasinin
belirli paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretmek, miiteahhit de arsa tizerine insa edecegi
binanin belirlenen bagimsiz béliimlerini arsa sahibine teslim etmek borcu altina girmektedir !.
Uygulamada en ¢ok rastlanan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi tiirii, arsa sahibinin arsa
paylarinin satisini vaat ettigi, miteahhidin de arsa tzerine insaat yapmay:1 taahhiit ettigi
sozlesmelerdir. Bu tiirdeki arsa pay1 karsilig insaat s6zlesmesinde hem tagimnmaz satis vaadi,
hem de ingaat yapimi tek bir sozlesmede bir arada diizenlenmektedir. Bu sézlesmede arsa sahibi
miiteahhide ait olacak bagimsiz boliimlere isabet edecek arsa paylarini miiteahhide satmayi vaat
etmekte, miiteahhit de arsa iizerine insaat yaparak belirlenen bagimsiz béliimleri arsa sahibine
teslim etmeyi taahhiit etmektedir 2. Arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmelerinin uygulamada gok
rastlanan diger bir tiirii de, arsa paylarinin insaatin ulastig1 seviyeye gére kismi olarak devredildigi

1" Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2007, 555; Hasan Erman, Arsa Pay: Karsiligi Ingaat

Sozlesmesi, Istanbul 2007, 1;Mehmet Yener,Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii
Ve Sonuglari, Istanbul 2012, 4; Yargitay kararlarinda kat karsiligi insaat sézlesmesi, insaat sézlesmesi, kat yapim1
sozlesmesi seklinde de isimlendirilmektedir. TMK. m. 1009 hitkmiinde tapuya serh edilebilecek nispi haklar
arasinda “arsa pay1 karsihig1 ingaat sézlesmesi” olarak ifade edilmistir.;Pervin Ayazl, “Arsa Pay: Karsilig1 Kat Yapim
Sozlesmesi Unsurlari- Hukuki Ozellikleri-Sekil Sorunu”, Hukuk Arastirmalari, Ocak-Nisan 1987, C. 2, S. 1, s. 43 ;
Hiilya Gelik, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Usiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Istanbul 2010, s. 7.

Erman,age, s. 14.
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sozlesmelerdir. Arsa paylar1 miiteahhide insaatin belli asamaya ulasmasi durumunda ve kisim
kisim devredilmekte ya da bu konuda tigiincii kisilere satis i¢cin miiteahhide yetki verilmektedir.
Verilen yetki ¢ercevesinde miiteahhit sdzlesme uyarinca kendisine ait olacak arsa paylarini
ticlincii kisilere satmaktadir. Arsanin tamami veya belli arsa paylarinin baslangigta miiteahhide
devredildigi sozlesmelerde ise arsa sahibi, miiteahhitle arasindaki arsa payr karsilig ingaat
sozlesmesi uyarinca, arsasinin tamamini ya da belli bir payinin miilkiyetini tapuda miiteahhide
devretmektedir. Bu tiir sozlesmelerde, arsa sahibinin miteahhitten olan haklarinin teminat altina
alinabilmesi i¢in, miiteahhide devredilmis olan arsa paylari {izerine arsa sahibi lehine teminat
ipotegi tesis edilmektedir.

3. Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde, her iki taraf da karsilikli olarak borglu ve alacakli durumuna
girdiginden, sozlesme tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir. Arsa sahibi sozlesme
ile kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretmek, miiteahhit de binay1
tamamlayarak belirli bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmek borcu altina girmektedir.
Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, tasinmaz satim sozlesmesi ve istisna sozlesmesine iligkin
hitkiimler igerdiginden ve taraflarin karsilikli edimleri bakimindan her iki s6zlesmenin hitkiimleri
birlestiginden doktrin ve uygulamada gift tipli karma sézlesme olarak nitelendirilmektedir 3. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde kanunda diizenlenen iki s6zlesme tipine ait edimler, kanunda
diizenlenmeyen bir sekilde birbirinin karsiligini tegkil etmektedir, tasinmaz miilkiyetini gecirme
ile ingaat yapma ve yapilan bagimsiz boliimleri teslim etme ytukiimliliikleri kargiliklilik iligkisi
igindedirler. Sozlesmede amagclanan tek basina bir tasinmaz satimi olmadig: gibi, bir eserin
bagimsiz olarak yapimi da degildir. Arsa sahibi bina yapilip bagimsiz boliimler tamamlandiktan
sonra arsa paylarinin satimini amaglamakta, miiteahhit de arsa paylar1 karsilig1 bir insaat yapimini
amagclamaktadir. Birlesik sozlesmelerde de, birbirinden bagimsiz ve ayri tipteki sozlesmeler bir
arada diizenlenmekte ve her biri varliklarini korumaktadirlar, ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinde de tasinmaz satimi ve istisna sozlesmesi olarak iki s6zlesme varsa da, bunlar
bagimsizliklarimi koruyamamakta ve her sozlesmeye kendine 6zgii hitkiimlerin uygulanmasi
ile sonuca varllamamaktadir. Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespitinde kiyas
teorisinin uygulanmasi gerektigi, bu sozlesmeler kanunda diizenlenmis olmadigindan her
edime, benzer sozlesme tiplerine iliskin hiikiimlerin ancak kiyas yoluyla uygulanabilecegi genel
olarak kabul edilmektedir . Yargitay ise cifte tipli karma sézlesmelere uygulanacak hiikiimlerin

3 Yavuz,age, s. 558; Celik, age, s. 7; Bilal Kartal, Kat Kargili1 Ingaat Sozlesmesi, Ankara, 1993, 28; Erden Kuntalp,

Karigtk Muhtevali Akit, Ankara, 1972, 140; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel iliskileri, C: 1/1, 1985, 70;
Yargitay kararlarinda da bu s6zlesme “Gift (iki) tipli sozlesme” olarak nitelendirilmektedir”; Yarg. 15. HD. 17.5.1982,
573/1184 (YKD. 1982, S. 10, 1446); 15. HD. 25.12.1975, 4714/5159 (YKD. 1976, S. 3, 368); Yarg. HGK. 9.6.1982,
5-1613/565; 15. HD. 17.5.1982, 573/1184: “Taraflar arsa karsiliginda kat yapimi konusunda anlagarak sozlesme
yapmis olup, bu gibi sézlesmeler iki tipli karma s6zlesmelerdir” (Yavuz, age, s 558, dn. 16);

Yavuz, age, s 570; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, 1992,
46; Kiyas goriisiine gore, arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesine, bu sézlesmeyi olusturan tagmmaz satim ile istisna
sozlesmesine iliskin hiikiimler ancak kiyas yolu ile uygulanabilecektir. Bu hiikiimlerin uygulanmasinda ¢atisma
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tespitinde birlestirme teorisine gore her edimin alindig1 sozlesmeye ait kurallarin dogrudan
dogruya uygulanmasi gerektigi goriisiindedir °.

4. Sozlesmedeki Taraf Yiikiimliiliiklerinin Degerlendirilmesi

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ani edimli borg iligkisi meydana getirdigi ve edimin ifasiyla borcun
sona ermesinin ayni anda gergeklestigi genel olarak kabul edilmektedir. Sézlesmede miiteahhit,
bor¢lanilmis edimin ifasi amaciyla uzun bir zaman alan hazirlayici faaliyette bulunmaktadir.
Sozlesme kapsaminda binanin yapimi ve bagimsiz bolimlerin teslimi amaglanmakta ve
biitiinliik gosteren emek sonucunun ortaya ¢ikarilmasi eserin teslimi ile ayni anda olmaktadir.
Is gorme faaliyeti sonucu meydana getirilen eser bakimindan alacaklinin menfaati tamamlanmug
yapinin ifasia bagldir. Arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmesini ani edimli borg iligkisi olarak
kabul etmeyen goriise gore ise sozlesme konusu bina meydana getirilirken miiteahhidin uzun
stireyi gerektiren faaliyetlerini edimin diginda saymak ve hazirlayici faaliyetler olarak gérmek
dogru degildir. Bitiinlik arz eden sonucun meydana gelmesinden 6nce de, edimler zaman
i¢inde ve béliimler halinde yerine getirilmektedir. Eser sozlesmesine iligkin hiikiimler, stirekli
borg iliskisi meydana getiren sdzlesmelere 6zgii kurallar géz éniinde tutarak diizenlemistir °.
Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.1.1984 tarih ve E. 983/3, K. 984/1 say1li
kararinda ise, bu sozlesmenin “gegici-siirekli karmagig1” bir 6zellik tasidigi kabul edilmistir.
Siirekli borg iliskilerinde, biitiinliik gosteren sonucun meydana gelmesinden 6nce de, edimler bir
zaman siireci iginde ve béliimler halinde yerine getirilmektedir. Edimin niteligi tespit edilirken
miiteahhidin edime yonelik hareketlerinin uzun stirmesi degil, edimin yerine getirilmesinin,
yani alacaklinin ¢ikarinin bir anda mi, yoksa zaman i¢ine yayilmus bir sekilde mi gerceklestiginin
tespiti esas alinmalidir. Dolayisiyla, arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesinin ani edimli bor¢
iligkisi olarak nitelendirilmesi gerekir 7 Bu nitelemenin hukuki sonucu ise, miiteahhidin teslim
glinii gelmesine ragmen binanin biiyiik bélimiini tamamlamasi, ancak bagimsiz bolimleri
teslim edememesi nedeniyle temerriide diiymesi durumunda, arsa sahibinin sézlesmeyi sona
erdirmesi (fesih-dénme) halinde, sozlesmenin ge¢mise etkili olarak mi, yoksa ileriye etkili olarak

oldugu takdirde, sozlesmenin amaci ve taraflarin kargihikli menfaatleri gz 6niine alinarak hakkaniyete uygun
sekilde hareket edilecek ve gerekirse Borglar Kanunu'nun genel hitkiimlerinin uygulanmasi yoluna gidilecektir. Bu
sekilde bir sonug elde edilemezse 6rf ve adet hukukuna bakilacak, bundan da bir sonu¢ alinamazsa hakim tarafindan
MK. m. 1 uyarinca hukuk kural yaratilacaktur.

Yarg. HGK. 9.6.1982, 5-1613/565; “ ...cift tipli karma sézlesme kurulmus olup, karma sozlesmeye bir edimin alindig:
sozlesmelerden her birinin kurallar1 dogrudan dogruya uygulanir. Bu nedenle yapr yapma edimi igin Borglar
Yasasinin eser sdzlesmesini diizenleyen maddeleri uygulanir” (Kazanci Igtihat ve Mevzuat Programi)

Kartal,age, 110; Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, Istanbul 1975, 174; Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari,
C. 1V, Istanbul 1980, 486; Karahasan, Ingaat, s. 269; Erman,age, s 9;Bu tiir sézlesmelerde binanin belli asamalara
gelmesine gore edimler de kismi olarak ifa edilmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde ingaatin belli bir
seviyeye ulagmasi durumunda arsa paylarinin bir bélimi miiteahhide gegirilmekte ya da miiteahhide ait olacak
arsa paylar1 baglangigta miiteahhide devredilmekte ve arsa sahibi lehine bunlar iizerine ipotek konulup, ipotek
tamamlanan ige gore kaldirilmaktadir. Bu nedenle, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde siirekli borg iliskisi
niteliginin de bulundugu kabul edilmelidir.

Yavuz, age, s. 559; , Haltik Tandogan, Tiirk Borglar Hukuku- Ozel Borg Iligkileri, C. II, Ankara 1987, 147; Ozer Seligi,
Ingaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, 7. Yener,age, s. 6.
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mu ortadan kalkacagidir. Sozlesme 4niedimli olarak nitelendirildigi takdirde, sozlesme ge¢mise
etkili bir sekilde ortadan kalkacak ve bunun sonucunda da miiteahhit o ana kadar yaptig1 isin
ve kullandig1 malzemenin karsiligini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore alabilecektir. Buna
karsilik, sozlesmeye siirekli borg iliskisi kurallari uygulandiginda, arsa sahibinin s6zlesmeyi sona
erdirmesi ileriye etkili sonug doguracak ve yerine getirilmis olan kisim varligini koruyacaktir.

5. Kat Karsihig insaat islerinin Vergilendirilmesi

Kat karsilig1 ingaat faaliyeti icerisinde arsa sahibi ve miiteahhit acisindan bir takim vergisel
yuktmlilikler dogmaktadir. KDV Uygulama Genel tebliginde; kat karsilig1 insaat faaliyeti trampa
seklinde degerlendirilmistir. Arsa sahibinin miiteahhide arsasini teslim etmesi miiteahhidin de
ingaat neticesinde olugacak bagimsiz boliimlerden arsa sahibi uhdesine kalanlar: arsa sahibine
teslimini trampa, karsilikli degis tokus olarak degerlendirilmistir. Yarg: ile idare arasinda
uygulamada goriis farkliliklar: bulunmaktadir. Danistay’in goriisli arsa sahibinin miiteahhide
arsa teslimini kendine 6zgii bir islem ve servetin sekil degistirmesi olarak gérmekte ve trampa
olarak degerlendirmemektedir.

Arsa sahibi ve miiteahhit i¢in vergisel ylikimliliikler ayr1 ayr1 ortaya ¢ikmaktadir. Arsa sahibi
acisindan iki agamada vergilendirme s6z konusu olmaktadir;

1. Miiteahhide arsa payinin devri agamasinda
2. Miiteahhitten aldig: dairelerin satiginda

Ozel ingaat faaliyetinin arsa sahibi agisindan ticari kazang hiikiimlerinin neler oldugu, hangi
hallerde arsa sahibinin ticari kazang elde ettiginin kabulii gerektigi ve ne zaman miikellefiyet tesis
edilmesi gerektigi konularinda hem Danistay hem de gelir idaresi bugiine kadar ayni1 yaklasgimda
bulunmuglardir. Arsa sahibinin yaptig: faaliyette, faaliyetin devamlilig1 ve muamelenin ¢oklugu
ilkesi dikkate alinmustr.

Gelir Vergisi Kanunun 37/4. Maddesi geregi gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devaml
ugrasanlarin elde ettigi kazang ticari kazang sayilmigtir. Onemli olan husus isin devamliligidir. 8
Danigstay’in yaklasiminda oldugu gibi idare de faaliyetin devamlilik niyeti ile yapildigini belirleyen
objektif ol¢tiniin, muamelenin ¢oklugu oldugu goriisiindedir. Muamelenin ¢oklugundan kasit
ayn1 takvim yilinda birden fazla veya birbirini takip eden yillarda art arda satilmasidur. °

Gelir Vergisi Kanunu tasarisinda gelir idaresinin énceki goriislerin de oldugu gibi iktisap sekli
ve tarihi ne olursa olsun, kendi arsasi tizerine insaat yapan veya kat karsilig1 insaat isleri dahil
yaptiranlarin bu ingaat faaliyetlerinden dogan kazanglari, ingaat faaliyetinin arsa sahibinin ticari
isletmesi biinyesinde gerceklestirilmesi halinde ticari kazang hiikiimlerine tabidir.

8 Zekai Ozcan, “Kat Karsihgr Insaat Isinde Arsa Sahibine Kalan Dairelerin Satisindan Elde Edilen Kazancin

Vergilendirilmesi”Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Say1 96, Aralik 2011, s.112

? Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Kat Karsilig1 Insaat Igleri, Yaklagim Yaymcilik, Ankara 2009, s.218

69



Ozgiir CATIKKAS « Mehmet Deniz YENER

Miiteahhit agisindan vergilendirme ise;

1.Arsa sahibine arsa payr karsiligi daire tesliminde Katma Deger Vergisi Kanunu agisindan

yuktmlilik dogmaktadir.

2.Elde edilen daire veya isyerlerinin satisindan elde edilen ticari kazang nedeniyle vergilendirilmesi
gerekmektedir.

6. insaat Faaliyetinde Muhasebe Uygulamasi
Kat karsilig1 ingaat faaliyetinin {iretim muhasebesinden bir farki bulunmamaktadir.

Ingaat malzemeleri alindiginda 150 ILK MADDE MALZEME Hesabinda bu malzemeler
kullanildiginda 710 DIREKT ILK MADDE MALZEME Hesabinda muhasebelestirilir.

150 ILK MADDE MALZEME 710 DIREKT iLK MADDE MALZEME

MALZEME ALINDIGINDA INSAATTA KULLANILDIGINDA

Iscilik maliyetleri 720 DIREKT ISCILIK GIDERI hesabinda muhasebelestirilir.

Ruhsat harglari, proje gizim giderleri gibi endirekt maliyetler de 730 GENEL URETIM GIDERI
hesabinda muhasebelestirilir. Ingaat dénem sonunda bitmediyse de olusan maliyetler; 151 YARI
MAMUL hesabina aktarilir.

710 DIREKT ILK MADDE MALZEME

720 DIREKT iSCILiK GIDERI R 151 YARI MAMUL

730 GENEL URETIM GIDERI

Insaat bittiginde de olusan tiim maliyetler 152 MAMULLER hesabina aktarilir.
Ornek Muhasebe Uygulamasi;

Miiteahhitlerce arsa sahibine daire teslimlerinde en 6nemli konu KDV matrahinin tespitidir. Kat
karsilig1 insa edilen birimlerin tesliminde de KDV matrahi, emsal bedeli olmalidir. Danistay’in

bu yonde kararlar1 da mevcuttur.

VUK 267. maddesinde Maliyet bedeli esas1 ‘na gore; emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya ¢ikarilmas: miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan

satislar icin % 5, perakende satislar i¢in % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.
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Arsa sahibine teslim edilen konutlarin maliyeti, ingaatin toplam maliyetinin toplam insaat m?

2

‘sine boliinmesi ve bulunan degerin arsa sahibine teslim edilen dairelerin toplam m= sine ¢arpimi

ile maliyet tespiti yapilacaktir.

Ornek MRM insaat firmas ile Arsa sahibi Cengiz Bey 4 daireli bir binanin yapim1 konusunda
%50 pay karsiligi anlagmaya varmislardir. 2016 yilinda Ingaat bitiminde 1 ve 2'nolu daireleri
Cengiz Beye teslim edilmistir. Hesaplarin durumu agagidaki gibidir. Toplam ingaat alan1 440 m?.

Ingaatin yapilacagi arsanin metre kare degeri 255 TLdir. Bu yiizden KDV orani %1 uygulanacaktir.

710.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri 195.000 TL
720.10 Erda apartmani D.iscilk Gideri 35.000 TL
730.10 Erda apartmani1 G.U.G +41.040 TL
Arsa Pay1 Hari¢ Toplam Uretim Maliyeti 271.040,00 TL
770 Genel Yonetim Gideri 26.400 TL

Coziim: Arsa pay1 hari¢ birim m* maliyeti = 271.040TL / 440 m®= 616TL/m”

1 adet daire maliyeti = 110 m* x 616 TL/m” = 67.760 TL- (Arsa pay1 haric)

Giderlerin maliyete yansitilmasi

/
711.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri 195.000 TL
721.10 Erda apartmani D.Iscilik Gideri 35.000 TL
731.10 Erda apartmani1 G.U.G 41.040 TL

710.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri  195.000 TL

720.10 Erda apartmani D.Igcilik Gideri ~ 35.000 TL

730.10 Erda apartmani1 G.U.G 41.040 TL
/

151.10 Erda apartmani Yar1 mamuller 271.040 TL
711.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri  195.000 TL
721.10 Erda apartmani D.Iscilik Gideri ~ 35.000 TL
731.10 Erda apartman1 G.U.G 41.040 TL
/
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Arsa maliyeti 220 m? x616 TL /m?=135.520 TL

KDV kanunu 27/4 maddesi geregi GYG ‘den pay verilmesi gerekir. Buda su sekilde hesaplanir.
1 m’ ye diisen GYG hissesi = Dénem GYG / Toplam tiretim (m?)

26.400 TL / 440 m* = 60, 00 TL / m*

Arsa sahibine verilen birimlere diisen KDVK 27/4 geregi GYG hissesi = 220 m* * 60 TL/ m?
=13.200TL

KDYV matrahinin hesabi:
Arsa bedeli 135.520TL
KDVK Mad. 27/4 Mamule Diisen G.Y.Gid. hissesi 13.200 TL
148.720 TL
VUK ‘nun 267.Mad.geregi %5 ilave 7.436 TL
KD V MATRAHI 156.156 TL
KDV % 1 1561,56 TL
FATURA TOPLAMI 157.717,56 TL
Yevmiye Kaydi;
/
"710.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti 156.156
320.10.001 Arsa sahipleri 156.156
Arsanin iiretim maliyetine alinmasi
/
120.10.001 Arsa sahipleri 157.717,56
600 Yurt ici satislar 156.156
391.01.001 Hesaplanan KDV 1.561,56

VUK 271.maddesi insa ve imal giderlerinin satin alma bedeli yerine gegecegi hitkmiine gore;miiteahhit firmanin
inga ve imal giderlerinden hesaplayarak arsa sahibine kestigi bedel miiteahhit i¢in arsay: satin alma bedeli yerine
gececeginden arsa tiretim maliyetine alinmustir.
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Arsa sahibine dairelerin teslimi

/

"320.10.001 Arsa Sahipleri 156.156

120.10.001 Arsa sahipleri 156.156
/

151.10 Erda apartmani Yar1 mamuller 156.156

711.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti yansitma hesabr  156.156
/

711.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti yansitma hesabi  156.156

710.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti 156.156
/

152 Mamuller Hesab1 427.196

151.10 Erda apartmani Yar1 mamuller 427.196

Tamamlanan ingaatin mamuller hesabina devri

/
620 Satilan mamul maliyeti 156.156
152 Mamuller 156.156
Arsa sahibi daireleri /

7. Sonug

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ve bu sozlesmelerden dogan uyusmazliklar, 1960’11 yillardan
sonra toplum hayat1 ve iligkileri yoniinden 6nemli yer isgal etmeye baslamistir. Toplumun
sosyal ve ekonomik yonden degismesi ve gelismesi, konut ve isyeri ihtiyacini arttirmis ve
buna bagl olarak insaat faaliyetlerinde 6nemli artis gerceklesmistir. Arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmeleri, konut veya is yeri ihtiyaci duyan ancak arsasi iizerinde bunlar1 inga edecek mali
imkan1 bulunmayan arsa sahiplerine taginmazlarini degerlendirme imkén: sunmus ve yogun
bir sekilde uygulanmigtir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, her iki taraf da karsilikli olarak
borglu ve alacakli durumuna girdiginden, sézlesme tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.
Arsa sahibi sozlesme ile kararlagtirilan arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretmek,
miiteahhit de binay1 tamamlayarak belirli bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmek borcu
altina girmektedir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi, tasginmaz satim sozlesmesi ve istisna

Arsa sahipleri hesabinin kapatilmasi amaciyla yapilmasi gereken muhasebe kaydidir. Gergekte arsa sahibi bizim igin
miisteri veya satic1 degildir.
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sozlesmesine iliskin hitkiimler icerdiginden ve taraflarin karsilikli edimleri bakimindan her iki
sozlesmenin hiikiimleri birlestiginden doktrin ve uygulamada cift tipli karma s6zlesme olarak
nitelendirilmektedir.

Kat karsilig1 ingaat faaliyeti icerisinde arsa sahibi ve miiteahhit agisindan bir takim vergisel
yikimlilikler dogmaktadir. KDV Uygulama Genel tebliginde; kat karsili1 insaat faaliyeti trampa
seklinde degerlendirilmistir. Arsa sahibinin miiteahhide arsasini teslim etmesi miiteahhidin de
insaat neticesinde olugacak bagimsiz bolimlerden arsa sahibi uhdesine kalanlar: arsa sahibine
teslimini trampa, karsilikli degis tokus olarak degerlendirilmistir. Yarg: ile idare arasinda
uygulamada goriis farkliliklar: bulunmaktadir. Danistay’in goriisii arsa sahibinin miiteahhide arsa
teslimini kendine 6zgii bir islem ve servetin sekil degistirmesi olarak gormekte ve trampa olarak
degerlendirmemektedir. Arsa sahibi ve miiteahhit icin vergisel yitkiimliiliikler ayr1 ayr1 ortaya
¢ikmaktadir. Arsa sahibi agisindan vergilendirme miiteahhide arsa payinin devri asamasinda ve
miiteahhitten aldig1 dairelerin satisinda olacak sekilde iki asamada gerceklesmektedir. Miiteahhit
acisindan vergilendirme ise, arsa sahibine arsa payi karsiligi daire tesliminde Katma Deger
Vergisi Kanunu agisindan ve elde edilen daire veya isyerlerinin satigindan elde edilen ticari
kazang nedeniyle vergilendirilmesi seklinde ger¢eklesmektedir.

Arsa sahibinin miiteahhide arsasini teslim etmesi miiteahhidin de insaat neticesinde olusacak
bagimsiz bolimlerden arsa sahibi uhdesine kalanlari arsa sahibine teslimi konusu Yargt ile idare
arasinda uygulamada goriis farkliliklarinin ortadan kaldirilmas: i¢in kanun bazinda diizenleme
yapilmasi gerekmektedir. Ozel ingaat faaliyetinin vergisel yonleri ile {izerinde tereddiit edilen
konularda kanun bazinda diizenlemeye gidilmesi kafa karisikliginin giderilmesini ve ayni
zamanda da gereksiz tarhiyatlarin yapilmasini engelleyecektir. Bagbakanlik kanunlar ve kararlar
genel midiirliigii tarafindan 12.06.2013 tarihinde TBMM ‘ne gonderilen Gelir Vergisi kanunu
tasaris; 210 maddelik 193 sayili Gelir Vergisi kanunu ile 45 maddelik 5520 sayili Kurumlar
Vergisi kanunlar1 birlestirilerek hazirlanmistir. Yeni Gelir Vergisi kanunu tasaris1 95 maddeden
olusmaktadir. 95 madde igerisinde de bes madde ile insaat faaliyeti ile ilgili uygulamada siklikla
tereddiitlerin yasandig1 problemli konularda agiklik getirilmistir. Bu yoniiyle kanun tasarisinin
yasalagsmasinin miikelleflerin tereddiitleri dolayisiyla cezali tarhiyatlarla muhatap olmamalari,
uygulama birliginin saglanmasi ve vergi kayiplarinin 6nlenmesi agisindan 6nemli oldugu
diisiincesindeyiz.
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