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MAKALE BILGILERI Ozet

Arastirma Makalesi insaat sektori, tlkemizin en dikkat ceken ve yakindan takip edilen sektérlerinden biridir. iki ana faaliyet alanina ayrilmaktadir.

Gelig Tarihi 8 Nisan 2020 Birincisi 0zel insaat faaliyeti ikincisi de taahhut seklinde yapilan insaat faaliyetidir. Ayni zamanda yapisi itibariyle uzun dénemler

Revizyon 30 Eyliil 2020 suren insaat faaliyeti icerisinde bir ¢ok 6zellikli durum barindirmaktadir. Calismada Ozel insaat faaliyeti igerisinde uygulamada

Kabul tarihi 10 Ekim 2020 siklikla karsilagilan ve ayni zamanda muhasebelestiriimesi konusunda teredditler bulunan arsa karsiligl ingaat faaliyeti agiklanmaya
calisilmistir.
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The accounting of flat for land basis construction activities
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Research Article Stereotype threat refers to a psychological experience that is associated with the fear of being evaluated by a negative stereotype
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GIRIS

Arsa karsiligl insaat faaliyeti miteahhitlerin, arsa satin alinmasi igin yeterli finansmana sahip olmamalarindan ve bagkalarinin arsalari tGzerinde insaat
yaparak daha fazla konut tretmelerini sagladigi icin muteahhit firmalarin tercih ettigi bir ingaat yapim yéntemidir.

Arsa sahipleri bu yontemi tercih etme nedenleri; arsalarinin mevcut durumundan daha iyi bir degere kavusmasini saglamak istemeleri, kendi ekonomik
gugleriile arsalarinin Gzerine yeni bina yapma imkanlarinin olmayisi ya da profesyonel bir firmanin ingaati yapmasini istemeleridir. Arsa karsiligi ingaat faaliyeti
icerisinde arsa sahibi ve miteahhit agisindan bir takim vergisel yukiumlilikler dogmaktadir.

Bu konuda hem yarginin hem de idarenin konuya bakislari farkllik arz etmektedir. Dolayisiyla bu da vergisel agidan bir takim sorunlari beraberinde
getirmektedir. (Catikkas&Suekinci,2012:171) Kanun bazinda net diizenlemeler olmadigi icin Danistay yerlesik igtihatlarinda arsa karsiligi ingaat islerini servetin
sekil degistirmesi kendine 6zgii (sui generis) bir olay gérmekte Gelir idaresi ise arsa sahipleri ile miiteahhitler arasindaki iliskiyi trampa olarak
degerlendirmektedir. Dolayisiyla Gelir idaresi nezdinde arsa sahipleri ile miiteahhitler arasindaki iliski hem KDV’ye tabi hem de Gelir Vergisi hiikiimlerine
tabidir. Calismada arsa karsihgi insaat islerinin vergisel 6zellikli durumlartiile birlikte 6zellikle uygulamada sorun teskil eden arsa sahiplerine fatura dizenlenmesi
ve muhasebelestirilmesi konusu detayl bir sekilde ele alinmigtir.

1.INSAAT FAALIYETi CESITLERI

insaat faaliyetleri iki ana baslikta toplanmaktadir. Ozel insaat faaliyeti ve taahhiit seklinde yapilan insaat faaliyetleridir. Asagidaki tablodan da gériilecegi
lizere insaat faaliyetinin birgok alt faaliyet alani bulunmaktadir. insaat faaliyetinin hangi siniflandirmaya tabi oldugunun tespiti muhasebe ve vergi agisindan
¢ok 6nemlidir. Clinki; taahhut islerinde isi yapan tageron firmanin yapilan isten pay alma ya da diger bir deyisle mulkiyet hakki yoktur. Taahht islerinde hizmet
s6z konusudur. Ayrica 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda da taahhiit islerinin yillara yaygin olmasi durumunda 6zel bir vergilendirme s6z konusudur. 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu 42.maddesinde yapilan taahhit isinin hesap donemini asmasi durumunda yillara yaygin insaat olarak tarif edilmektedir. Yillara yaygin
insaat isi olarak siniflandirildiginda stopaj kesintisi, KDV tevkifati, kar veya zararin ertelenmesi gibi 6zel durumlar bulunmaktadir.

Dolayisiyla taahhit islerini ilgilendiren bir isin 6zel insaat olarak degerlendirilip muhasebe kayitlarinin hatali yapilmasi, taahht islerine 6zgu vergisel
hukiimlerin gézden kagmasi durumunda telafi edilemeyecek sonuglar ortaya ¢ikacagi gibi isin devam ettigi yillardaki tim finansal tablolar da hatali olacaktir.
insaat muhasebesindeki en temel konu, yapilan insaat faaliyetinin hangi tiir insaat oldugunun dogru tespit edilmesidir. Giivenilir, gergege uygun bir raporlama
icin faaliyetin hangi ingaat isini ilgilendirdiginin tespiti dnemlidir.

Tablo 1. insaat faaliyet cesitleri
TAAHHUT SEKLINDE YAPILAN iNSAAT iSLERIi OZEL INSAAT FAALIYETLERI
1.Yurt ici ingaat Taahhiit isleri
(Yillara Yaygin Ve Yillara Yaygin Olmayan insaat Taahhiit 1.Arsa Karsilig! insaat isleri
isleri)
2.Yurt Disi insaat isleri 2.Yapip Kullanmak Amagli insaat isleri
3.Satis Amagli insaat isleri
4 Haslilat Paylasimli insaat isleri
5.Yatirim Amagli insaat isleri
6.Yapi Kooperatiflerinin Faaliyetleri
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1.1 TAAHHUT SEKLINDE YAPILAN iNSAAT FAALIYETLERI

Taahhit seklinde yapilan insaat igleri en temel 6zelligi ya da diger insaat islerinden farkli oldugu nokta mulkiyet konusudur. Taahhit isletmeleri yapilan
ingaat isinin belli bir boliminiin yapimi igin hizmet vermektedir. Taahhiit seklinde insaat isi yapanlar, isveren ile yapilacak is konusunda mutabik kaldiktan
sonra igsverenin taseronu konumunda olup sadece anlagma yapilan isin hizmetini vermektedir. Dolayisiyla taahhit islerinde hizmet islerinde oldugu gibi tim
maliyetler 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinda takip edilmektedir.

193 sayih Gelir Vergisi Kanunu 42. Maddesinde “ Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarim islerinden kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak
tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, isin bittigi yil beyannamesinde gésterilir.” Burada Ui¢ unsurun tespit edilmesi gerekmektedir. Birincisi yapilan is
insaat isi olmali, ikincisi taahhlt olmali ve Gglnclsu de is hesap dénemini agsmalidir. Bu g kriterinde gerceklesmesi durumunda isin bittigi gegici kabul
tutanaginin diizenlendigi yila kadar taahhiit isletmeleri fatura dizenler ancak fatura bedeli gelir hesaplarina degil bilangonun pasifinde 350 Yillara Yaygin
Hakedis bedelleri hesabinda takip edilir. Ayni sekilde maliyetler de 170 Yillara Yaygin insaat Onarim Maliyetleri hesabinda takip edilmektedir.

Bu dogrultuda, is kag yil stirerse slirstin, isin devam ettigi yillarda taahhut isleri yapan bir firmanin ilgili donemlerdeki kar veya zarar tablosu incelendiginde
ne hasilat ne de insaat giderlerine iliskin tutarlarin yansitilmadigi anlagilmaktadir. Is bitene kadar (gegici kabule kadar) gelir tablosunda hasilatin raporlanmasi
s6z konusu olmamaktadir. (Orten, Kaval &Karapinar;2015: 126) is bittiginde birden fazla yil devam eden bir isin hasilatinin tek bir yilda elde edilmis gibi
raporlandigi gérilmektedir. (Catikkas, Esen & Suekinci, 2018:193) Ancak bu durumda birden fazla yil siiren islerde isletmenin baska da faaliyeti bulunmuyorsa
gelir ve brit kar sifir olacaktir.

Literatirde bu yodntem tamamlanmis sdzlesme yontemi olarak adlandiriimaktadir. Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari 15’nolu Mdsteri
Sozlesmelerinden Hasilat Standardinda Girdi yontemi, Biiyiik Boy isletmeler icin Finansal Raporlama Standardinda ise Tamamlanma Yiizdesi Yontemi
kullaniimaktadir. Her iki yontemde de her yil isin ne kadar tamamlandiysa tamamlanma yiizdesi tespitinin yapilmasi ve tamamlanma ylzdesine gore de
tamamlanma oranina baglh olarak hasilatin raporlanmasi saglanmaktadir. Dolayisiyla taahhit isletmesinin faaliyeti 6lglistinde finansal tablolarina da dogru
hasilat tutarinin yansitilmasi saglanmis olmaktadir.

1.2 OZEL iINSAAT FAALIYETLERI

Ozel insaat isinde yapilan isten isi yapanin bir milkiyet hakki séz konusudur. (Catikkas ve Suekinci,2013:25) Dolayisiyla isi yapan miiteahhit firma arsanin
sahibi olabilir yada arsa sahibi ile arsa karsiligi anlasma yapmasi mimkiindir. Uygulamada birgok 6zel insaat faaliyeti olmasina karsin en yaygin olarak karsimiza
¢ikan arsa karsiligi insaat isleridir. Arsa sahibi ile miiteahhidin ayni olmasi durumunda kullanim amagli ya da yapip satmak amagli insaat faaliyeti gerceklesebilir.

1.3. TAAHHUT SEKLINDE YAPILAN iNSAATLAR iLE OZEL iINSAAT FAALIYETLERI ARASINDAKI FARKLAR

Ozel insaat; insaat faaliyeti icerisinde iki ana basliktan bir tanesidir. Ozel insaat’ta temel unsur arsadan ve insaat yapimi sonucu olusacak yapidan isi yapanin
da hak sahibi olmasidir. Taahhiit seklinde yapilan insaatlardan farkhligi da burada ortaya gikmaktadir. Taahhiit seklinde yapilan insaatlar hizmet isidir. isin
mulkiyeti isi yapana ait degildir (Catikkas ve Suekinci,2016:2)

Bagkalari nam ve hesabina insaat yapanlar hizmet isletmesi olarak nitelendirilirler. Hizmet isletmelerinin insaat faaliyeti sonucu ortaya ¢ikardiklari Grin
tizerinde herhangi bir tasarruf haklari yoktur. Uriin isi yaptirana aittir. (Selimoglu,2013:381)

Bu tiir insaatlarda taraflar; isin sahibi bir gercek veya tiizel kisi ile yiiklenici firmadir. isin sézlesme kosullarina uygun olarak yiiklenici firma tarafindan, belli
bir Gcret karsihgi yapilmasi ve teslim edilmesi taahhit seklinde yapilan ingsaat ve onarma isidir. Yiklenici isin sahibine bir Gcret karsilhiginda s6zlesme kosullarina
uygun olarak taahhit etmis oldugu isi yani hizmeti yerine getirmektedir. Bu yoniyle taahhit seklinde yapilan insaat faaliyetlerinde yiklenicinin yapmis oldugu
is hizmet isidir. Yapilan is imalat olmakla birlikte yapilan imalat siparis Gizerine imalattir ve arsanin miilkiyeti imalati yapana degil siparisi verene aittir. (Catikkas
ve Suekinci, 2016:172)

Bu nedenle muhasebe kayitlarinda da farkhiliklar s6z konusudur. Ozel insaat islerinin muhasebelestiriimesinde retim faaliyeti oldugu igin
muhasebelestirilirken ve maliyet takibi yapilirken ilk madde malzeme, direkt isgilik giderleri ve genel Gretim giderleri hesaplari kullanilir. Ancak taahhit islerinde
hizmet iiretim s6z konusu oldugundan “Hizmet Uretim Maliyeti” hesabinda gerceklesen maliyetler takip edilir.

Taahhit seklinde yapilan ingaatlarda Uluslararasi Finansal raporlama standartlar ile Glkemiz vergi uygulamalari arasinda farkhliklar bulunmaktadir.
Standartlarda tamamlanma yiizdesi yontemi kullaniimaktadir. Vergi uygulamalarinda ise tamamlanmig sézlesme yontemi kullanilarak is bitene kadar igin
devam ettigi yillarda gelir tablosuna herhangi bir gelir unsuru yansitiimamaktadir. Tamamlanmis sézlesme yontemi ile tamamlanma yizdesi yontemi
karsilastinldiginda, tamamlanma yiizdesi yonteminin dénemsellik ilkesi ile daha iyi uyum sagladig1 gorilmektedir. (Demir,2015:840)

Yillara yaygin insaat ve onarim isi yapan miikellefler, isin devam ettigi yillarda elde ettikleri hasilat ve yaptiklari giderleri ilgili donem bilangonun aktifinde
Yillara Yaygin insaat Onarim Maliyetleri hesabi ve bilangonun pasifinde Yillara Yaygin Hakedis Bedeli hesaplari ile izleyen yillara aktaracak; isin bittigi ve gegici
kabultn yapildigi yilda da kar veya zarari kesin olarak tespit edip tamamini o yilin geliri veya zarari olarak beyan edeceklerdir. (Yereli ve Digerleri, 2011:117)

2. ARSA KARSILIGI INSAAT FAALIYETI

Miteahbhitler ile arsa sahiplerinin farkl kisiler oldugu bir alt faaliyet turiidir. Mateahhitlerin artan konut ihtiyacini karsilamak maksadiyla arsa ve ingaati
bir arada yapmak igin yeterli finansmana sahip olmadiklari veya arsa sahiplerinin de insaat faaliyetini yapacak yeterli teknik bilgi ve finansmana sahip
olmamalarindan dolay kat karsiligl insaat faaliyeti olusmustur. Uygulamada arsanin konumuna ve degerine gore degisen oranlarda anlasmalar yapildig
gorilmektedir. Kat karsihgl insaat isleri aslinda 6zu itibariyle bir takas islemidir. Clinkli; muteahhitler arsa sahiplerine aldiklari arsadan aldiklari pay icin arsa
sahiplerine yeni yapilacak eserden anlasilan oran dahilinde pay vermektedirler. Arsa sahipleri de yeni yapilacak eserden alacaklari pay karsiliginda
miteahhitlere arsadan pay vermektedirler. Yapilan islem ticari bir islemdir. Ancak bedeli gayri nakdi bedel karsiliginda 6denmektedir.

Ornegin: Efe Bey istanbul Uskiidar’da sahibi oldugu arsayi %40 oran ile miiteahhide vermeyi planlamaktadir. Ortaya gikacak yeni binada 10 daire ¢ikacag!
yapilan galismalar sonucu tespit edilmistir. Bu bina da toplamda yapilacak olan 10 dairenin 6 dairesi arsa sahiplerine 4 dairesi miteahhide kalacaktir. Mteahhit
binayl tamamladiginda arsa sahibine kendisine kalan 4 dairenin arsa pay i¢in nakdi bir bedel 6dememektedir. Ancak arsa sahibine kalan 6 daireyi teslim
etmektedir. Aldig1 4 dairenin arsa payina karsilik 6 dairenin insa edilip teslim edilmesi takas islemidir.

Yukaridaki 6rnekte de bahsettigimiz gibi arsa karsilig ingaat islerinde takas(trampa) s6z konusudur. Ancak kanun bazinda net bir diizenleme s6z konusu
olmadigi igin yargi kararlarinda miteahhit ve arsa sahipleri arasindaki iliski servetin sekil degistirmesi olarak kabul edilmektedir. Bu da Vergi Usul kanununa
gore yapilan islemlerde teredditlere neden olmaktadir.

60 nolu KDV sirkiilerinde arsa karsiligi islerde vergiyi doguran olayin tarifi su sekilde yapilmistir. “Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay,
miiteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da vergiyi doguran
olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gergeklesmekle birlikte, tapuya tescilden 6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna
terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay gergeklesmektedir.”

Arsa sahibinin dairelerini satisindan elde ettigi kazancin ticari kazang mi yoksa deger artis kazanci mi oldugunun tespiti 6nemlidir. Gelir Vergisi Kanunun
37/4.maddesi geregi gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin elde ettigi kazang ticari kazang olarak kabul edilmistir. Onemli olan husus
isin devamlihigidir. (Ozcan,2011:112)

Danistay’in yaklasiminda oldugu gibi, idare de faaliyetin devamlilik niyeti ile yapildigini belirleyen objektif olgliniin, muamelenin ¢oklugu oldugu
gorisindedir. Muamelenin ¢oklugundan kasit ayni takvim yilinda birden fazla veya birbirini takip eden yillarda art arda satilmasidir. (Tiiriit,2009:210)

KDV Uygulama Genel Tebligine gore arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, “mdiiteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa
sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir iktisadi isletmeye déhil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak
siirdiirmesi durumunda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi
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alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli iizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde
arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde ise KDV uygulanmaz.”

Teblige gore; muteahhit tarafindan arsa sahibine yada arsa sahibinin arsa alim satimi konusunda sirekli bir faaliyet géstermesi durumunda emsal bedel
Uzerinden fatura diizenlenmesi gerekmektedir.

Emsal bedelin tespiti de 213 Sayili Vergi Usul Kanunu 267. Maddesi 2.sirasindaki maliyet bedeli esasina gore tespit edilmesi gerekmektedir. Emsal bedeli
belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya gikarilmasi miimkiin olursa 267/2 maddesine goére tespit edilebilecektir.

2.1 MUTEAHHIT’IN INSAATI DEVAM EDEN DAIRELERIN (TOPRAKTAN SATIS) SATISLARIN VERGISEL YONLERI

insaat devam ederken topraktan yapilan daire satislarini idare avans olarak degerlendirilmektedir. 3194 sayili imar kanunu 31.maddesine gore insaatin
bitim tarihi yapi kullanim izin belgesinin alindigi tarihtir. Kullanim belgesi alinmadan énce tasarruf hakkinin devri séz konusu ise bu tarih vergi doguran olaydir.

Uygulama da siklikla karsilagilan bu durum topraktan satis adiyla da tabir edilmektedir. insaat faaliyetinde vergiyi doguran olay insaatin fiilinden bitmesi,
tapu devrinin yapilmasi yada tasarruf hakkinin devri ile gerceklesmektedir. Yani satis yapilmis olmali ve isin de bitmis olmasi ile vergiyi doguran olay gergeklemis
oluyor. Alinan 6demeler 340 ALINAN SiPARiS AVANSLARI hesabinda muhasebelestirilmelidir. (Catikkas & Suekinci, 2016:130)

2.2. ARSA SAHIBINE KONUT TESLiMi VE MALIYET TESPITi

Miteahhitlerce arsa sahibine daire teslimlerinde en 6nemli konu KDV matrahinin tespitidir. Kat karsiligi insa edilen birimlerin tesliminde de KDV matrahi,
KDV uygulama genel tebligine gore; “Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve sirekli bir faaliyet olarak
siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV’ye tabidir. Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz. Miiteahhit tarafindan arsa
sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel iizerinden KDV uygulanir.”

VUK 267. maddesinde Maliyet bedeli esasi ‘na gore; emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya gikariimasi miimkdn olursa, bu takdirde
mikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar igin % 5, perakende satislar igin % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Arsa sahibine teslim edilen konutlarin maliyeti, insaatin toplam maliyetinin toplam insaat m? ‘sine bolinmesi ve bulunan degerin arsa sahibine teslim
edilen dairelerin toplam m? sine garpimi ile maliyet tespiti yapilacaktir.

3. ORNEK UYGULAMA

Arsa Karsilig1 insaat firmalari malzeme alimlarinda 150 ilk Madde ve Malzeme hesabini kullanmalari gerekmektedir. Malzemeler santiyede kullanildik¢a
710 Direkt ilk Madde Malzeme hesabina aktarilarak insaatin malzeme maliyetleri takip edilmektedir. Belediye harci, proje mithendislik gideri, gibi endirekt
giderler de 730 Genel Uretim Gideri hesabinda takip edilmektedir.

Ayni anda birden fazla arsa karsiligi faaliyeti yiiriitilmesi durumunda hesap planinda buna uygun bir sekilde revize edilmesi gerekecektir. Ornegin; 361.12
191 Ada 25 Parsel Odenecek SGK Primleri, 720.12 191 Ada 25 Parsel Direk iscilik Gideri, 361.13 45 Ada 12 Parsel Odenecek SGK Primleri, 720.13 45 Ada 12
Parsel Direk iscilik Gideri gibi insaati ilgilendiren tim hesaplarda maliyetlerin dogru takip edilebilmesi igin detay alt hesaplarda agilmasi miimkiindiir. Ozellikle
150 ilk Madde Malzeme hesabinda malzemelerin ingaatta kullanim siralamasina bagl olarak alt hesaplar acilirsa malzeme takibi de ¢ok daha kolay olacaktir.
Ornegin; Demir, beton, tugla gibi siralama yapilabilir. Ayrica her firmada miiteahhitlik yapamamaktadir. Cevre Sehircilik Bakanligindan miiteahhit yetki belgesi
numarasi almasi gerekmektedir.

Ornek; Arsa sahibi Efe Bey ile miiteahhit Erda Ltd.Sti. arasinda arsa karsiligi insaat sdzlesmesi diizenlenmistir. Efe Bey’e 1 ve 2’nolu daireleri miiteahhit
Erda Ltd.Sti’'ne ise 3,4,5 nolu daireler kalacak sekilde anlasmaya varilmistir. insaatin toplam alani 560 m2’dir. Her bir daire’de net 100 m?dir.

ingaatin ileriki asamalarinda olusacak maliyetlerin muhasebe kayitlarina yer verilememistir. Calismada yer alan érnegimizin bes dairenin ingaat maliyetinin
gergegi yansitir bir sekilde olmasi amaciyla ve diger maliyetlerin gergeklestigi varsayimiyla ingaatin tamamlandigi disiintlerek olugan rakamlar asagidaki gibi
belirlenmistir.

710.10 Erda apartmani D.i.M.M Gideri 275.000 TL
720.10 Erda apartmani D.iscilik Gideri 45.000 TL
730.10 Erda apartmani G.U.G +40.080 TL
Arsa Payi Haric Toplam Uretim Maliyeti 360.080, 00 TL
770 Genel Yoénetim Gideri 10.080 TL

Coziim: Arsa pay! harig birim m? maliyeti = 360.080, 00 TL / 560 m?= 643 TL/m?
1 adet daire maliyeti = 100 m? x 643, 00 TL/m? = 64.300, 00 TL- (Arsa pay! haric)

Giderlerin maliyete yansitilmasi

/
711.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri 275.000 TL
721.10 Erda apartmani D.iscilik Gideri 45.000 TL
731.10 Erda apartmani G.U.G 40.080 TL
710.10 Erda apartmani D.I.M.M Gideri 275.000 TL
720.10 Erda apartmani D.isgilik Gideri 45.000 TL
730.10 Erda apartmani G.U.G 40.080 TL
/
151.10 Erda apartmani Yari mamuller 360.080 TL
711.10 Erda apartmani D.i.M.M Gideri 275.000 TL
721.10 Erda apartmani D.iscilik Gideri 45.000 TL
731.10 Erda apartmani G.U.G 40.080 TL
/

Arsa maliyeti 200 m? x643TL /m?= 128.600 TL
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200 m? arsa sahibine kalan her biri 100 m? olan 1 ve 2 nolu dairelerin m? lerinin toplamr’dir.

KDV kanunu 27/4 maddesi geregi GYG ‘den emsal bedel tespit edildigi i¢in pay verilmesi gerekir. Buda su sekilde hesaplanir.
1 m? ye diisen GYG hissesi = Donem GYG / Toplam uretim (m?)

10.080 TL/ 560 m? = 18, 00 TL / m?

Arsa sahibine verilen birimlere diisen KDVK 27/4 geregi GYG hissesi = 200 m? * 18 TL/ m? = 3.600 TL

KDV matrahinin hesabu:

Arsa bedeli 128.600 TL
KDVK Mad. 27/4 Mamule Diisen G.Y.Gid. hissesi 3.600 TL
132.200 TL

VUK ‘nun 267.Mad.geregi %5 ilave 6.610 TL
K DV MATRAHI 138.810,00 TL

KDV % 1 1.388,10 TL

FATURA TOPLAMI 140.198,10 TL

Yevmiye Kayds;
/

710.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti 138.810 TL

320.10.001 Arsa sahipleri 138.810 TL
Arsanin iiretim maliyetine alinmasi
/

VUK 271.maddesi inga ve imal giderlerinin satin alma bedeli yerine gegecegi hiikmine gore; muteahhit firmanin insa ve imal giderlerinden hesaplayarak arsa
sahibine kestigi bedel miiteahhit igin arsayi satin alma bedeli yerine gegeceginden arsa tretim maliyetine alinmistir. Bu muhasebe kaydini yaparken muteahhit
tarafindan da gider pusulasi dizenlenmesi gerekmektedir.

/
120.10.001 Arsa sahipleri 140.198,10 TL
600 Yurt igi satiglar 138.810,00 TL
391.01.001 Hesaplanan KDV 1.388,10 TL

Arsa sahibine dairelerin teslimi

/
320.10.001 Arsa Sahipleri 138.810 TL

120.10.001 Arsa sahipleri 138.810 TL

(Arsa sahipleri hesabinin kapatilmasi amaciyla yapilmasi gereken muhasebe kaydidir. Gergekte arsa sahibi bizim igin misteri veya satici degildir.)

/
151.10 Erda apartmani Yari mamuller 138.810 TL
711.10.005 Erda apartmani
arsa maliyeti yansitma hesabi 138.810TL
/
711.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti yansitma hesabi 138.810TL
710.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti 138.810 TL
/
152 Mamuller Hesabi 498.890 TL

151.10 Erda apartmani yari mamuller 498.890 TL

Tamamlanan ingaatin mamuller hesabina devri

/
620 Satilan mamul maliyeti 138.810 TL
152 Mamuller 138.810 TL
Arsa sahibi daireleri /
Arsa sahibine kesilen faturada en 6nemli sorun KDV matrahinin tahsilidir. /
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102 Banka 1.388,10 TL

120.10.001 Arsa sahipleri  1.388,10 TL

Arsa sahibinden KDV’nin tahsili

SONUG

insaat muhasebesinde yapilan faaliyetin 6zel insaat faaliyeti mi yoksa taahhit isi mi oldugu konusu dogru tespit edilmesi en nemli konudur. Ciinki, ézel
insaat yada kat karsiligi insaat faaliyetini taahhit isi gibi muhasebelestirdiginizde ya da tam tersi durumda ciddi anlamda vergi ziyaina sebebiyet verilmis
olacaktir. Ayrica arsa sahibi ile muteahhit arasindaki gayri nakdi bedel édemesi s6z konusu oldugundan ve gelir idaresi yapilan islemi trampa olarak
degerlendirdiginden arsa sahibine fatura diizenlenmesi ya da arsa sahibinin gelirinin tespiti ciddi karigikliklara sebebiyet vermektedir. Ornegin arsa sahibine
faturanin diizenlenme zamani Gelir idaresine gére esanli olarak teslim veya iskan tarihinden hangisi &nce ise o tarihte diizenlenmelidir. Bu tarihin atlandigi ve
Uzerinden de bir hesap donemi gectigini distindiglimizde fatura tutari da miiteahhidin e-defter kullanici olmasina sebebiyet verecek kadar yiksek bir tutar
ise hakikaten faturanin dogru zamanda ve dogru tutarda diizenlenmesi hayati dneme sahiptir. Calismada arsa karsiligi insaat isleri ile ilgili 6zellikli bir konu olan
arsa sahibine fatura diizenlenmesi 6rnek yardimiyla agiklanmistir. Bundan sonraki ¢alismalarda arsa karsiligi insaat faaliyetinin vergisel yonleri ile ele alinacagi
gibi literatlirde simdiye kadar hig ¢alisiimamis olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarina gore de konunun galisiimasinin akademik anlamda literatiire
katkisi olacag dislnilmektedir.

KAYNAKCA

Catikkas Ozgiir, Suekinci Cafer , (2013) “TMS-11 insaat s6zlesmeleri standardina gére insaat muhasebesi ve vergi uygulamalari” Hesap Uzmanlari
Dernegi, istanbul

Catikkas, 0., Suekinci,C., (2016) “Kat karsilig1 insaat muhasebesi ve vergi uygulamalari” , Hesap Uzmanlari Dernegi, istanbul

Catikkas, 0., Suekinci,C.,(2012), “Ozel insaat(yap-sat) isletmelerinin vergisel yénleriyle incelenmesi ve muhasebe uygulamalari “Vergi diinyasi dergisi,
(368), 171-179

Catikkas, 0., Esen, 0., & Suekinci, C. (2018). Biyiik ve orta boy isletmeler igin finansal raporlama standardi (BOBI FRS) ve yillara yaygin insaat muhasebesi
uygulama 6rnegi. Sayistay Dergisi, (108), 191-209.

Demir,E. (2015), “Yillara yaygin ingsaat, taahhut ve onarim islemlerinde vergilendirme ve muhasebelestirme esaslari uzerine bir degerlendirme”,
Uluslararasi Sosyal Arastirmalar Dergisi,8(36), 834-845

Orten, R., Kaval, H., Karapinar, A.(2015) “ Tiirkiye muhasebe- finansal raporlama standartlari uygulama ve yorumlari” ,Gazi Kitabevi, Ankara

OZCAN, Zekai, Kat karsiligi insaat isinde arsa sahibine kalan dairelerin satisindan elde edilen kazancin vergilendirilmesi, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi,
Sayi1 96, Aralik 2011.

Selimoglu,R.,(2013) “insaat muhasebesi ve vergi uygulamalari”,Hipotez Yayinlari, izmir

Tarut S., Vergisel ve hukuki boyutlariyla kat karsiligi insaat isleri, Yaklasim Yayincilik, Ankara 2009, 5.218

Yereli, A. N., Kayali N., Demirlioglu L. (2011), “insaat sézlesmelerine iligkin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 11) ¢ercevesinde yillara yaygin ingaat
taahhiit islerinin muhasebelestirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 13(3),113-135

193 Sayih Gelir Vergisi Kanunu

213 Sayih Vergi Usul Kanunu

3194 Sayili imar Kanunu

KDV Uygulama Genel Tebligi

63



