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DEVRE MULK SOZLESMELERiI VE MUHASEBE UYGULAMALARI
Vedat ACAR"
(074

Konaklama ve tatil ihtiyacinin artmasi, girisimcileri bu konuda alternatif aramaya yoneltmistir.
Ciinkii artan talep, klasik konaklama isletmelerinin verdikleri hizmetlerin fiyatlarini arttirmistir. Ayrica
ikincil konutlara sahip olmanin maliyetinin artmasi, bu nitelikteki tasinmaz miilkiyetinin paylagimi
konusunu giindeme getirmigtir.

Devre tatil s6zlesmeleri tasinmaz tizerinde herkese karsi ileri siiriilebilen bir ayni hak saglar ve
miisterek miilkiyet benzeri bir durum yaratir. Bu niteligi ile ikincil konutlarin sebep oldugu sorunlart da en
aza indirmekte ve tiiketiciye ucuz konaklama imkani saglamaktadir.

Bu c¢alismada, devre miilk sozlesmelerinin hukuki niteligi ve muhasebe uygulamalar
incelenmistir. Bu amagla devre miilk kavrami, faydalari ve hukuki niteligi konusunda agiklamalarda
bulunulmustur. Daha sonra ise Tiirkiye’de, vergi kanunlart ve Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlar1 (TMS/TFRS) a¢isindan muhasebe uygulamalari tartigilmigtir.
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TIMESHARE CONTRACTS AND ITS ACCOUNTING APPLICATIONS
ABSTRACT

Having been increasing the need for accommodation and vacation, the entrepreneurs were
forwarded to alternative solutions. Because of the increasing demand, the traditional hospitality enterprises
increased the prices of their services. It also increases in the cost of owner of secondary houses have
revealed the issue of ownership to the real estate.

A Timeshare contract provides the rights which may be against to third parties and creates a
situation similar to joint ownership. This feature minimizes the problems caused by the secondary houses
and provides cheap accommodation to the customers.

In this study, the legal nature of timeshare contracts and accounting applications are examined.
For this purpose, information about the timeshare contracts concepts, its benefits and legal nature has
been explained. Then, accounting practices in terms of the tax laws and Turkish Accounting/Financial
Reporting Standards to timeshare contracts are discussed.
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GIRIS

Insanlarm dinlenme ve konaklama ihtiyaglarina ydnelik olarak degisik segenekler
bulunmaktadir. Bunlardan ilki otel, tatil koyl vb. tesislerdir. Ancak konaklama maliyetlerinin
yiiksek olmasi yaninda, kalabalik aileleriyle birlikte daha sakin bir tatil yapma arzusu insanlari

otel benzeri tesislerden, bu amaglarina yonelik yazlik nitelikteki konutlara yoneltmistir. Bu
asamada ikincil konutlar ortaya ¢ikmaya baglamistir.

Ikincil konutlar; baska bir yerde ikamet edip, calismalari kosuluyla, kullanicilar
tarafindan satin alma veya kiralama yoluyla yilin belli dénemlerinde insanlarin kendilerini
yenileme amagli olarak kullanilan, serbest zaman faaliyetlerini yerine getirdigi, fiziksel
cekiciligi yiiksek bolgelerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiyis1 vb.) insa edilmis, turizm sektorii
ile bitinlesmis ve bir emlak yatirimi o6zelli§i gosteren sabit bir miilk” seklinde
tanimlanabilmektedir (Gokdeniz vd., 2009°dan aktaran Onder vd., 2010: 45). Ancak yilin
biiyiik bir kisminda kullanilmayan ikincil konutlar, kaynak israfi yaninda, 6zellikle kiyilarda
kot bir goriintii kirliligini de beraberinde getirmistir. Bu baglamda gerek mevcut ikincil
konutlarin daha verimli degerlendirilmesi ve gerekse ikincil konut sahibi olabilmenin
maliyetlerine katlanmasi miimkiin olamayan kisiler i¢in de ikincil konut sahibi olabilme
sansinin yolunu agan uygulama “devre miilk” olarak adlandirilan sistemler olmustur. Bu
fonksiyonuyla devre miilk, sadece ikincil konutlarin yayginlagsmasi ve daha 1iyi
degerlendirilebilmesi i¢in degil, ¢esitli konaklama tesislerinin de doluluk oranlarini arttiran bir
uygulama olmustur.

Kullanim amaci ayni1 olmakla birlikte, tek bagma miilkiyetine sahip olunan ikincil
konutlar ile devre tatil olarak adlandirilan tatil sistemi seceneklerinden farkli hukuki
diizenlemelere tabi olan devre miilk sistemleri, asagida detayli olarak incelenmistir. Bu amagla
devre miilk kavrami ve iilkemizdeki durumu incelenmis ve hukuk sistemimiz igerisindeki yeri
konusunda detayl bilgiler verilmistir. Ayrica ¢alismanin son bdliimiinde gerek vergi mevzuati
ve gerekse Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlari (TMS/TFRS) agisindan
muhasebe uygulamalarina deginilmistir.

1. DEVRE MULK KAVRAMI VE FAYDALARI

Girisimcilerin dar ve orta gelirli, ancak fiyatlar yliksek oldugu i¢in tatil yapamayanlara
yonelik olarak yeni ¢oziimler aramaya baslamalari, bir tasinmazdan yararlanma hakkini zaman
dilimlerine bolerek, bu dilimlerin birden fazla kisiye tahsis edilmesi suretiyle zamanla sinirlt
yararlanma modellerinin gelistirilmesini  saglamistir. Bu sistemler iki ana grupta
toplanmaktadir. Bunlar, zamanla sinirli yararlanmay1 ayni hak olarak saglayan devre miilk
sistemi ve taginmazdan zamanla smirlt yararlanmay:1 sahsi hak olarak saglayan devre tatil
sistemidir. ABD’de goriilen “Interval Ownership” sistemi ve Tiirk Hukuku’nda “Devre Miilk”
sistemi bu baglamda zamanla siirl yararlanmayi ayni hak olarak saglayan sistemlerdir (Edirne
Barosu, agis, 2013). Bu baglamda devre miilk, belirli siireli devrelerde kiralama ya da miilkiyet
hakki anlamina gelse de aslinda belirli ve diizenli araliklarla bir gayrimenkuliin kullanim (isgal)
hakkina dayanmaktadir. Gayrimenkuliin fiziksel olmaktan ziyade zamansal olarak
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bolimlenmesi temeline dayanmaktadir. Temel 6zelligi ise her bir yil i¢in uzunlugu Snceden
belirlenmis donemler itibariyle gayrimenkuliin tamaminin ya da 6zel bir boliimiiniin kullanim
hakkinin s6z konusu olmasidir. Ayrica kullanim hakki, devre miilk sahibinin hayatta oldugu
siire igerisinde devredilebildigi gibi, Oliimiinde de miras yoluyla bir bagkasna intikal
edebilmekte, tatil amaciyla kullanilan bir yazlik ev i¢in gegerli olan 52 haftalik kullanim, devre
miilklerde, mobilya, mutfak yatak takimlari vb. esyalar1 ile birlikte, genellikle ii¢ veya dort
haftalik kullanim halini alabilmektedir (Stabler ve Goodal, 1989: 102).

2001 y1il1 verilerine gore diinyanin ¢esitli bolgelerine yayilmis olan toplam 5.300 devre
miilk tesisinde bulunan toplam 6,2 milyon devre miilk sahibinden, toplam 8,6 milyar ABD
Dolart hasilat elde edilmigtir. Hizli bir biiylime gosteren devre miilkler igerisinde Kuzey
Amerika 6ncelikli bir alan olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ornegin arastirmalar, devre miilk
konusunda ABD’nin pazara hiikmettigini ve 1.600 devre miilk tesisine sahip olan ABD’de 2,7
milyon devre miilk sahibinden elde edilen satig hasilatinin 4,8 milyar ABD Dolar1 oldugunu
gostermektedir (McCain, 2005: 29). Arastirmalar da gostermektedir ki, olumsuz ekonomik
sartlarda bile devre miilk satiglarindaki biiyiime, ilerleyen yillarda da devam edecektir. Ornegin,
ABD’de yasanan Onemli olaylardan birisi olan 11 Eylil terdr saldirilarindan geleneksel
konaklama tesislerinin (sehir otelleri, kiy1 otelleri vb.) Onemli derecede olumsuz
etkilenmelerine karsin, devre miilk tesisleri ¢ok ¢abuk toparlanabilmiglerdir (McCain, 2005:30).

Yukarida da ifade edildigi iizere bdylesine hizli bir gelisme gosteren Devre miilk
sisteminin gelismesinde de etkili olan faydalar1 asagidaki gibi siralamak miimkiindiir (Sweeney,
1994 ve Terry, 1994°den aktaran Selvi, 2002: 96-97);

- Devre miilk programindan 6nemli gelirler elde eden isletmeciler, ayni zamanda komsu
otelin en dnemli tek miigterisi gibidir.

- Devre miilk ile pazarlanan iinitelerin doluluk oran1 %80-%90’1ara ulagmaktadir.

- Isletmesinin temel faaliyetlerini ve daimi personel kullanimimni siirekli kilmaktadir.

- Isletme devre miilke konu bagimsiz boliimlerin disinda diger atil odalar1 devreye
sokarak, nakit akimini sabit tutabilmekte ve alacaklar1 hizlandirabilmektedir.

- Otel odalarinin o&zelliklerini  korumasint saglamakta, tiim hizmetlerin yerine
getirilmesinde dnemli rol oynamaktadir.

- Capraz pazarlama firsatlar1 ile markanin pazarda daha fazla yayilmasina yardimci
olmaktadr.

- Devre miilkiin turizm isletmeleri ile entegrasyonu nitelikli insan kaynaklart kullanimini
saglamakta ve kariyer gelistirme firsatlar1 sunarak uzmanlagma yaratmaktadir.

- Devre miilk sistemi ile ¢alisan oteller sunduklart hizmetlerle diisiik ve yiiksek sezon
arasindaki doluluk farklarmi indirmekte, oteldeki kar merkezleri (restoran, bar) ve
rekreasyon imkanlar1 (golf, tenis gibi) ile saglanan gelirlerde artis saglamaktadir.
Ayrica sezonluk doluluk oranini belli bir diizeyde tutmakla kalmayip, ayn1 zamanda
personel devir hizint diigiirmekte, personelin egitimini ve kalitesinin iyilestirilmesini
zorunlu kilmaktadir.

Genellikle tatil tesislerinin igerisinde bir bolim olarak yeralmakta olan devre
miilklerin kullanimi, ayn1 zamanda tesisin diger birimlerinden (ylizme havuzu, tenis kortlari,
bahge, restoranlar, golf kurslar1 vb.) yararlanabilme imkénini da saglamaktadir. Bu ozellik,
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benzer standartlar1 saglayan otellere kiyasla, liikks olarak ifade edilen gesitli hizmetlerden daha
disiik fiyatlarla yararlanma imkan1 yaratmaktadir (Stabler ve Goodal, 1989: 102).

Devre miilk sisteminin diinyadaki gelisimine paralel olarak iilkemizde de Onemli
mesafeler kat ettigi sOylenebilir. Baslangicta ikinci konut miilkiyetinin bir alternatifi olarak
gelisen devre miilk sistemi, daha sonra 6zellikle nispeten pahali konaklama hizmetleri sunan
termal otellerin alternatifi haline gelmistir. Cilinkii termal bolgelerde devre miilk uygulamasi,
termal turizm igletmelerinin doluluk oranlarini arttirmakta, bolgede turistik hareketlere canlilik
kazandirarak, nihayetinde yerel ekonomiye yatirim ve istihdam agisindan 6nemli kazanimlar
saglamaktadir (Selvi, 2003: 84).

Kaplica bolgesindeki devre miilk isletmeleri iktisadi olanaklar1 kisith tiiketiciler
acisindan sosyal turizm iglevi gdrmekte ve termal otel igletmelerine gore, yil boyunca ortalama
doluluk oranlarim1 ve isletmelerin termal {iriin satislarim1 artirmaktadir (Selvi, 2002: 102).
Ayrica saglik turizminin 6nemli bir kaynagi termal bolgelerdir ve bu genellikle yash ve gelir
diizeyi yiiksek turistlere hizmet ettiginden dolay1 da katma degeri yiiksektir (Onder vd.,
2010:44). Bu nedenle termal bolgelerde devre miilk sistemine yonelmek, mevcut gelirlerin daha
da yiikselmesini saglayabilecektir. Ayrica kaplica merkezlerinde yapilacak devre miilk usuli
yatirimin geri doniis siiresinin kisa olmasi, yatirimcilar 6zellikle kaplica merkezinde yatirima
tegvik eden en Onemli nedenlerden birisidir (Selvi, 2003: 102-103). Bu 6zellik kullanilarak
uygulanacak tesviklerin etkisiyle yaratilacak katma deger, diger turizm tesislerinin
tegviklerinden elde edilebilecek olana gore daha da yiiksek olacaktir.

Devre miilk sisteminin énemli bir faydasi da olumsuz g¢evresel etkilerin azaltilmasi
yoniinde olmaktadir. Ekolojik dengenin bozulabilecegi géz ardi edilip, dogayla i¢ ice olma
arzusuyla birlikte ikincil konutlarin kiyilara yonlendirilmesi, insanlar1 oraya ¢eken dzelliklerin
tilketilmesine, bunun sonucunda da tagima kapasitesi sinirlarini zorlayan ve asan, biiyiik
sehirlerdekine benzeyen carpik kentlesme, betonlagsma gibi konularin kiyr kentlerinin
giindemine girmesine neden olmaktadir (Kiligaslan, 2006: 148). Bu baglamda devre miilk
sistemi, gerek mevcut otellerin ve gerekse ikinci konutlarin kapasite bosluklarini azaltarak, daha
verimli kullanilmasini ve artan talebin karsilanmasinda daha az bina yapilmasini da saglayarak,
betonlagsma yoluyla kiyilardaki ekolojik dengenin bozulmasina engel olucu bir fonksiyon
gormektedir.

2. DEVRE MULK KAVRAMININ HUKUKI NiTELiGi

Arsa ve ingaat maliyetlerindeki artiglardan kaynaklanan ekonomik zorunluluklar
sonucunda ortaya ¢ikan iktisadi ¢oziimlerin hukuki cerceveye oturtulma zarureti karsisinda
kanun koyucu, ilkdnce bir binanin bagimsiz boliimlerinin miistakil miilkiyete konu olmasina
imkan veren kat miilkiyeti rejimini, arkasindan da bir bina veya bagimsiz bolimden yilin belirli
donemleri itibariyle yararlanma yetkisi veren devre miilk rejimini yasal olarak kabul etme ve
diizenleme mecburiyetinde kalmistir (Erel, 1988: 169). Bu baglamda devre miilk sézlesmeleri
hukuk sistemimize 10/06/1985 tarih ve 3227 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK)’na Devre
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Miilk Hakki fle ilgili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun” ile girmistir. S6z konusu Kanun’un
57inci maddesinde devre miilk hakki tanimlanmistir. Buna gore; “Mesken olarak kullanilmaya
elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya
bagimsiz boliimden yilin belli dénemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagl bir
irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki denir”.

Devre miilk hakkini doguran sozlesmeler, Yargitay’in yerlesmis olan uygulamalar
cergevesinde isimsiz sdzlesmeler kapsaminda kabul edilmekte ve Tiiketiciyi Koruma Hakkinda
Kanun (TKHK) hiikiimlerine tabi tutulmaktadir. Bir baska ifadeyle Yargitay, devre miilk
sozlesmelerini, Ozellikle sézlesmenin kurulmasi sirasinda izlenen yontemden hareketle,
TKHK’nun 8 ve 9 uncu maddelerinde diizenlenen kapidan satig sdzlesmesi kapsaminda
degerlendirmektedir (Ozanoglu, 2000: 57-62).

Bazi sdzlesmeler ne Borglar Kanunu (BK)’nun Ozel Borg iliskileri boliimiinde ne de
0zel bir kanun tarafindan diizenlenmistir. Fakat taraflar BK. Md. 19’da ifade edilen s6zlesme
Ozgiirligii ¢ercevesinde, Ozgiir iradeleri ile bu tip s6zlesmesel iliskiler kurarak, kanunda
diizenlenmemis s6zlesme tipleri yaratabilmektedir. Bu baglamda kanun koyucu tarafindan degil
de, taraflarin iradeleri ile yaratilan bu sozlesmelere isimsiz sdzlesmeler denilmektedir (Oktay,
1996: 263). Bu agidan bakildiginda, devre miilk s6zlesmelerinin de bir 6zel kanun tarafindan
tanimlanmamis ve devre miilk saticist ile alicisinin serbest iradeleriyle yapmis oldugu sézlesme
niteliginde oldugundan, isimsiz s6zlesme olarak nitelendirilmesi uygun olmaktadir.

Tiiketici sdzlesmeleri, (kural olarak) girisimciler (miitesebbisler) ile gergek ya da tiizel
kisi tiiketiciler arasinda gergeklestirilen ve girisimcilerin kendi isletmesel faaliyetleri
cergevesinde, tiiketicilerin nihai 6zel (ticari, mesleki ya da igletmesiyle ilgili olmayan)
ihtiyaclarimi karsilamak iizere bir malin miilkiyetini veya kullanim hakkimi devretmeyi ya da
hizmetin saglanmasini, tiiketicilerin ise bir bedel ddemeyi yiikiimlendikleri sdzlesmelerdir
(Ozanoglu, 2001: 65). Bu tanimdan hareketle devre miilk sozlesmelerinin de TKHK
kapsaminda degerlendirilmesi, ayrica bir yasal diizenlemeye gidilmedigi siirece uygun
olacaktir. Ciinkii devre miilk sozlesmelerinin gerek satisi ve gerekse uygulanmasi sirasinda
bir¢ok uyusmazlik gergeklesmektedir. Bu uyusmazliklarin taraflarindan birisi genellikle tiiketici
olmaktadir. TKHK’nun amagclart disiiniildiigiinde, devre miilk s6zlesmesinin tarafi olan
tiiketicinin, daha giiglii olarak kabul edilen taraf olan satictya karsi korunmak istenmesi dogal
olmaktadir. Bu nedenle Yargitay’ i uygulamalarinin isabetli oldugu soylenebilir.

Devre miilk s6zlesmeleri konusunda uyusmazliklarin ¢6ziimiinde TKHK kapsaminda
getirilmis olan diizenlemelerden yararlanilmakla birlikte, devre miilk hakkina iligkin unsurlar
esas olarak KMK’na eklenen Sekizinci Boliim ile hiikiim altina alinmigtir. Buna gore devre
miilk hakki, ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil
yapilarda kurulabilir. Ayrica devre miilk {izerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir
ve bagl oldugu miisterek miilkiyet payina bagli olarak devir ve temlik edilebilir ve mirascilara
gegebilir (KMK, 58. Madde). Bu ydniiyle “siikna hakki” olarak Medeni Kanun’da yeri bulunan
oturma hakkindan ayrilmaktadir. Ciinkii Medeni Kanun’un 823 iincii maddesine gore siikna
hakki, sahsi irtifak hakki niteliginde oldugundan, devredilememekte ve miras yoluyla intikal
etmemektedir (Bursa Tapu ve Kadastro Bolge Midiirligii, agis, 2013).
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Devre miilk hakki, ana tasinmaz mal ile bagimsiz boliimlerin ve miistakil yapilarin
tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz boliim veya yapi lizerinde devre miilk hakki
kuruldugu isaret edilerek meydana getirilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus
belirtilir. Ayrica devre miilk hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve bu donemlerin de
15 gilinden az olmamak iizere belirlenmesi zorunlulugu bulunmaktadir (KMK, Madde 59-60).
Bu baglamda devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen dénem
siiresi sonunda, istifade ettikleri bagimsiz boliim veya yapiyr sdzlesme hiikiimleri geregince
bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdur (KMK, Madde 64). KMK’nda belirtilen bu
zorunluluklar, devre milk sozlesmelerini, uygulamada en c¢ok karistirillan devre tatil
sozlesmelerinden de farkli kilmaktadir. Ciinkii 13.06.2003 tarih ve 25137 Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirlige giren “Devre Tatil Sozlesmeleri Uygulama Usul ve Esaslari
Hakkindaki Yonetmelige” gore devre tatil sdzlesmelerinde alt siire en az 3 yil olarak
ongorillmek zorundadir ve tapu siciline kayit yapilmast zorunlulugu da bulunmamaktadir.
Yonetmelik’te ¢ercevesi ¢izilmeye ¢alisilan devre tatil sozlesmeleri, devre miilk
sozlesmelerinden farkli olarak ayni bir hakka degil, bir alacak hakkina dayanmaktadir. Bu
yoniiyle devre miilk sézlesmelerinin sahiplerine, devre tatil sézlesmelerinin hak sahiplerine
oranla, miilkiyet hakkina daha yakin bir hak ve giivence sagladigi sdylenebilir.

Devre miilk so6zlesmeleri birgok sdzlesmeyi de kapsayan ve zaman zaman miilkiyet ve
paylasim konusunda karmasik iligkilerin dogmasina yol agan sozlesmelerdir. Bu nedenle
hukukumuz agisindan yapilmasi gereken, tipki Avrupa Birligi mevzuatinda oldugu gibi, devre
miilk uygulamalarini tek bir yasa kapsaminda ele alarak diizenlemek ve bu kapsamda devre
miilk kurumunu da KMK’nda diizenlemek yerine bu kanun kapsaminda ele almaktir (Ozanoglu,
2000:66).

3. DEVRE MULK SISTEMIiNiN MUHASEBE UYGULAMALARI

Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacagi gibi devre miilk hakki, ayni nitelikte bir
irtifak hakki olarak, KMK’nun 58 inci maddesine gore, Tapu Sicil Miidiirligi’nde
diizenlenecek resmi senetle kurulabilen bir haktir. Ayrica aynm1 Kanun’un 60 mc1 maddesine
gore, bu hakki hiikiim ifade edebilmesi igin de bagimsiz boliim ve yap1 ilizerinde devre miilk
hakki kuruldugu isaret edilmek ve diizenlenecek tapu senedinde bu husus belirtilmek
zorundadir. Bu agidan bakildiginda, devre miilk sézlesmeleri ile gayrimenkul iizerinde bir
taraftan miisterek miilkiyet tesis edilirken, diger taraftan da irtifak hakk: sahibi olunmaktadir.
Vergi mevzuatt da konuya bu agidan yaklagmakta ve devre miilk s6zlesmelerini, ister miisterek
miilkiyetin, isterse de irtifak hakkimin devri olsun, bir satis islemi olarak gdérmekte ve
vergilendirmektedir. Asagida oncelikle bu yaklagimdan hareket edilerek, yapilmasi gereken
muhasebe uygulamalar1 konusunda bilgi verilmistir. Daha sonra ise konu TMS/TFRS agisindan
incelenerek, 6zellikli hususlar belirtilmeye ¢alisilmistir.
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3.1. VERGI MEVZUATI ACISINDAN DEVRE MULK SiSTEMININ
DEGERLENDIRILMESI VE MUHASEBE UYGULAMALARI

Devre miilk hakkinin bir isletmenin aktifine kayitli olmas1 halinde, isletmenin bir sahis
isletmesi ya da sermaye sirketi niteliginde olmasinin, maliyet bedeliyle kaydi ac¢isindan bir farki
bulunmamaktadir. Her iki durumda da satin alinmig olan devre miilk, VUK’ ’nun Miikerrer
269uncu maddesi hiikmii geregince “maliyet bedeli” ile degerlenmek ve maliyet bedeli
tizerinden amortisman ayrilmak zorundadir (www.gib.gov.tr, 2013). S6z konusu devre miilkiin
satisa konu olmast halinde ise Gelir Vergisi miikellefleri i¢in “ticari kazang¢”, Kurumlar Vergisi
miikellefleri i¢in ise “kurum kazanc1” olarak vergilendirilecektir. Her iki durumda da vergiye
tabi kazang, s6z konusu devre miilkiin satig bedeli ile aktifte kayith olan maliyet bedeli
arasindaki fark olacaktir. Bu agidan bakildiginda devre miilk satisi ile maddi olan ya da
olmayan bir duran varligin satis1 arasinda bir farklilik olmayacaktir. Ancak bu satig sirasinda
dikkat edilmesi gereken husus vergi istisnalar1 agisindan s6z konusu olacaktir.

5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun istisnalar baglikli Sinci maddesinde asagida
belirtilen kazanglar, Kurumlar Vergisi’nden miistesna tutulmustur denilerek, (e) fikrasinda da
“Kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan taginmazlar ve istirak hisseleri ile
ayn1 siireyle sahip olduklari kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin satigindan
dogan kazanglarin %75’lik kism1” istisna kapsamina alinmistir (Dogruséz, 2007: 77-78). Mali
idarenin devre miilk hakki sahibini miisterek miilkiyet hakk: sahibi olarak gordiigiinii (Gelir
Idaresi Bagkanligi, Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, B.07.1.GIB.4.34.19.02/VUK-1/229
13/06/2007*4650 Sayili Muktezasi), diisindligiimiizde, devre miilk satisina da séz konusu
istisnanin uygulanacag agiktir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 704 {incii maddesi kapsaminda “tapu
siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ve “kat miilkiyeti kiitiigline kayitli
bagimsiz boliimler” tasinmazlar baglig1 altinda sayilmistir (Dogrusodz, 2007: 100). Bu baglamda
devre miilkler de bu iki sarta uygun diismektedir ve istisnadan yararlanabilmektedir.

Devre miilk satiginda vergiyi doguran olay, bir baska ifadeyle hasilatin dogus ani,
devre miilk hakkinin tapuya tescil tarihi olmaktadir. Yukarida ifade edilen muktezada da
belirtilmis oldugu iizere, devre miilk satislarinda malin teslimi, devre miilk hakkinin (irtifak
hakki) tapuya tescili ile hiikiim ifade edeceginden, faturanin da satiglarin vadeli olup
olmamasina bakilmaksizin, tescil tarihinden itibaren yedi giin icerisinde diizenlenmesi
gerekmektedir.

Devre miilk satisinin Katma Deger Vergisi (KDV) agisindan durumu da istisna
kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegine gore incelenmelidir. KDV Kanunu’na
5281 Sayili Kanun’la 17 maddeye eklenen bent geregi; 01.01.2005 tarihinden itibaren
kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam yil
stireyle bulunan tasginmazlarin satigi suretiyle gergeklesen devir ve teslimler istisna kapsamina
almmustir (Kelecioglu, 2008:280). Bu durumda s6z konusu istisnanin gartlarini tasimayan devre
miilk teslimlerinin ise bir tiir kullanim hakkimi kapsamasindan dolayi, genel oranda KDV’ye
tabi olmasi gerekecektir.
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Devre miilke konu gayrimenkulleri insa edip satan isletmeler agisindan durum farkli
olacaktir. 30.12.2007 tarih ve 16742 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2007/13033 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesi’yle; Kararnameye ekli (I) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler igin KDV oran1 %1 olarak tespit edilmistir. S6z konusu kararname eki (I) sayili
listenin 11. Sirasinda “net alan1 150 m*ye kadar konut teslimleri” ibaresi yer almaktadir. Bu
itibarla, KDV’ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV orani, net alam1 m*’yi agmayan konutlar i¢in
%]1, 150 m>yi asan konutlar ile metrekare sinirlamasi olmaksizin diger biitiin tasmmazlar icin
%18°dir (Oktar, 2011: 88). Buna gore devre miilke konu tasmmmazi inga edip satan
isletmeler,150 m®ye kadar olan tasmmaz teslimlerinde %1 KDV, m®yi asan taginmaz
teslimlerinde ise genel oran olan %18 oraninda KDV tahakkuk ettireceklerdir.

Bir isletmenin aktifine kayith bir devre miilkiin kiralama islemine konu edilmesi
halinde, vergi kanunlar1 agisindan yapilacak islemler, diger gayrimenkul kiralamalarindan farkl
olmayacaktir. Bir baska ifadeyle isletmenin devre miilk hakkinin kiralanmasindan elde ettigi
kazanclar, kurum kazanci olarak vergilendirilecektir. Ancak isletmelerin s6z konusu devre
miilkii, ¢alisanlarmin  kullanimma sunmasini  kiralama iglemleriyle karigtirmamak
gerekmektedir. Bu durumda, s6z konusu devre miilkiin emsal kira bedelinin tespit edilmesi ve
bu bedelin ilgili ¢alisanin ticret kazanglarna dahil edilerek, Gelir Vergisi tevkifat matrahinda
dikkate alinarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Devre miilk so6zlesmelerine iligkin olarak yukaridaki agiklanan vergisel
diizenlemelerden hareket edildiginde, yapilacak muhasebe uygulamalarini, devre miilke konu
taginmazi satan ile devre miilk hakkini satan isletmeler agisindan ayr1 ayri ele almak uygun
olacaktir.

Devre miilke konu tesisi satis amagli olarak insa eden isletme agisindan yapilacak
muhasebe uygulamalarnin, bir iiretim isletmesinden farkli bir tarafi olmayacaktir. Insaat devam
ettigi siirece “710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Giderleri”, “720 Direkt Iscilik Giderleri” ve
“730 genel Uretim Giderleri” hesaplarinda fonksiyon esasina gére biriktirilen maliyetler, donem
sonlarinda “151 Yar1 Mamuller (Uretim)” hesabina yansitilacak ve insaatin tamamlanmasini
miiteakiben de “152 Mamuller” hesabina devredilecektir. S6z konusu maliyetler, ilgili tesisin
devre miilk firmasina satilmasiyla birlikte “620 Satilan Mamuller Maliyeti” hesabina
devredilerek gelir tablosuna dahil edilecektir.

Devre miilke konu tesisin, devre miilk hakki satisinin yapilarak isletilmesi amaciyla
insa edilmesi halinde ise tiim ingaat harcamalari, s6z konusu tesisin bitimine kadar “258
Yapilmakta Olan Yatirimlar” hesabinda aktiflestirilecek, daha sonra ise devredilerek “252
Binalar” hesabina alinacaktir. Bu isletme tarafindan yapilacak devre miilk satiglarinda ise bu
hakkin hiikiim ifade edebilmesi i¢in bagimsiz bolim ve yapi iizerinde devre miilk hakki
kuruldugu isaret edilmesi ve diizenlenecek tapu senedinde de bu hususun belirtilmek zorunda
olunmasi nedeniyle, miilkiyetin devri s6z konusu olmamaktadir. Bu nedenle satis sirasinda
“252 Binalar” hesabindan kisim kisim ya da tamamen mahsup yapilarak, satig ile maliyet bedeli
arasindaki farkin kar ya da zarar olarak gelir tablosuna yansitilmasi s6z konusu olmayacaktir.
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Bu baglamda devre miilk satisindan saglanan hasilat tutarinin, séz konusu faaliyetin isletmenin
ana faaliyeti niteliginde oldugundan, “600 Yurtici Satiglar” hesabt igerisinde
muhasebelestirilmesi uygun olacaktir. Buna karsilik devre miilklerin kullanilir durumda
tutulabilmesi i¢in yapilan harcamalarin (bakim ve onarim, sigorta, giivenlik vb.) ve s6z konusu
devre miilke konu tesisin amortisman payinin, satilan devre miilk hakkma iligkin hizmetin
gerceklestirilebilmesi i¢in yapildig1 diisiiniilerek, “740 Hizmet Uretim Maliyeti” hesabinda gesit
esasina gore giderlestirilmesi gerekmektedir. Donem sonunda ise bu giderlerin “622 Satilan
Hizmet Maliyeti” hesabina yansitilmasi ve sdz konusu hizmetler i¢in alinan aidat tutarlarin da
“600 Yurtici Satiglar” hesabinda izlenmesi uygun olacaktir.

Devre miilke konu tesisin kullanima hazir halde bulundurulabilmesi i¢in yillik olarak
alinan ve aidat olarak adlandirilan bedellerin, s6z konusu islemleri ister tasinmazin miilkiyetine
sahip olan igletme, isterse de miilkiyete sahip olmamakla birlikte devre miilkiin isletilmesinden
sorumlu bir isletme tarafindan alinsin, ana faaliyet geliri olarak gormek gerekmektedir. Bu
baglamda aidat bedelleri de, satis bedellerinde oldugu gibi “600 Yurtigi Satiglar” hesabina gelir
olarak kaydedilirken, fiilen yapilan giderlerin de ana faaliyet nedeniyle yapildigimi kabul
ederek, dénem sonuna kadar “740 Hizmet Uretim Maliyeti” hesabi igerisinde ve dénem
sonunda “622 Satilan Hizmet Maliyeti” hesabina devredilmesi dogru bir uygulama olacaktir.
Ancak yillik esasta alinan aidat bedellerinin muhasebelestirilmesinde, Vergi Usun Kanunu
(VUK)’nun 287 inci maddesi geregince pesin tahsil edilmis olan bedelin mukayyet deger
izerinden, aylik donemlere ayrilarak “380 Gelecek Aylara Ait Gelirler” ve “480 Gelecek
Yillara Ait Gelirler” hesaplarinda izlenmesi ve her donem sonunda da ilgili hasilat hesabina
devredilmesi uygun olacaktir.

3.2. TMS/TFRS  ACISINDAN DEVRE MULK SISTEMININ
DEGERLENDIRILMESI VE MUHASEBE UYGULAMALARI

Devre miilk sozlesmelerini TMS/TFRS agisindan degerlendirirken, konuyu devre
miilke konu tesisi ister kendisi, isterse de bir bagka isletmeye insa ettirsin, miilkiyetine sahip
olan ve devre miilk hakkimin satisini yapan bir isletme agisindan incelemek daha faydal
olacaktir. Bu baglamda insa faaliyetini, devre miilk satis faaliyetini gerceklestiren igletme adina
gerceklestiren isletme agisindan konu “TMS 11 Ingaat Sozlesmeleri” standardina gore
sekillenecektir. Bu nedenle calismanin konusunun dagilmamasi ve devre miilk satiglari ile
sinirli tutulabilmesi agisindan bu isletmeler incelenmemistir. Bu agidan c¢alisma, “TMS 16
Maddi Duran Varliklar”, “TMS 18 Hasilat”, “TMS 40 Yatirnm Amach Gayrimenkuller” ve
“TFRS 5 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler” standartlar
agisindan ele alinmistir.

Devre miilk sézlesmesine konu tesisin satin alinmasi ve donemler seklinde hak
sahiplerine ayni hakkin devri suretiyle satis1 halinde, muhasebe uygulamalar1 TMS 16 ve TMS
40 ve TFRS 5 kapsaminda ele alinmalidir. Ciinkii devre miilk s6zlesmesine konu tesis, klasik
bir konaklama isletmesinde oldugu gibi, konaklama faaliyetinin gergeklestirilmesi amaciyla
iktisap edilmemektedir. S6zlesme ile kullanim hakki, isletme tarafindan devre miilk s6zlesmesi
satin alan hak sahibine devredilmekte, tapuda yapilan ayni hak tesisi suretiyle de miilkiyet
hakki smirlanmaktadir. Bir baska ifadeyle devre miilk sdzlesmesine konu taginmazin tiglincii
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kisi ya da kisilere satigi, tapuda tesis edilen ayni hakki ortadan kaldirmamakta ve yeni malike
kargi da gegerliligini korumaktadir. Bu ag¢idan bakildiginda, TMS 40 kapsaminda iktisap
edilmis bir duran varlik, miilkiyetin devri seklinde satilmamakta, ancak miilkiyet hakki kadar
genis yetkiler tanimamakla birlikte, KMK’nda hiikiim altina alinmig sekilde, hak sahibi i¢in
miisterek miilkiyete bagl haklar saglamaktadir. Bu durumda iktisap tarihinde, s6z konusu devre
miilke konu tasinmazin TMS 40 kapsaminda uygun bir hesapta izlenmesi ve devre miilk
sozlesmelerinin tapu siciline tesciliyle birlikte, TFRS 5 kapsaminda bir hesaba devredilmesi
uygun olacaktir. Bu amagla asagidaki hesaplar kullamilabilecektir (Orten vd., 2012: 621, 761);

- 200 Yatirnm Amagli Gayrimenkuller,
- 194 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar

Devre miilk soézlesmesine konu tesisin insa edilmesi ve donemler seklinde hak
sahiplerine ayni hakkin devri suretiyle satis1 halinde ise nitelikli bir varlik 6zelligi tasiyan s6z
konusu tesisin insasi bitene kadar, TMS 16 ya gore uygulama yapilacaktir. Aktife alinan
tasinmaz daha sonra, devre miilk s6zlesmelerinin tapu siciline tesciliyle birlikte TFRS 5
kapsaminda ele alinacaktir.

Devre miilk sdzlesmesinden dogan haklarin kullanilabilmesi tapu sicilinde yapilan ayni
hak tesisiyle miimkiin olabilmektedir. Bu nedenle isletmeler, devre miilke konu tesisin
ingaatinin baglamasindan itibaren, tapuda diizenlenen senetler yoluyla devre miilk hakkinin
satisin1 gerceklestirmektedirler. Tescil islemi ayni hakkin kurulmasi igin gerek ve yeter kosul
oldugundan dolay1, hasilatin dogusu agisindan tapudaki muamelenin yapildig: tarihin dikkate
alinmas1 gerekecektir. Yukarida da detayli olarak ifade edildigi iizere, vergi idaresi hasilatin
tapu islemi ile birlikte tahakkuk ettiginden hareketle hasilatin dogmus oldugunu kabul
etmektedir. TMS 18’e gore hasilat, isletmeye ekonomik faydalarin akacagmin kesine yakin
sekilde belirlendigi ve bunun miktarinin yeterli sekilde 6l¢iilebilir duruma geldigi zaman kayda
alnir (Orten vd., 2012: 267). Bu agidan bakildiginda isletmeler, tapu isleminden dnce yapilan
devre miilk sozlesmesi ile satisi kesinlestirmis olmakta ve tapu islemiyle birlikte de hakki
devretmektedirler. Devre miilk s6zlesme bedelinin taraflarca vadelendirilmesi ise hasilatin
dogusuna engel teskil etmemektedir.

Devre miilklerin, sézlesmeden dogan hakkin bir isletme tarafindan galisanlarina
kullandirmak amaciyla iktisabi da miimkiin olabilmektedir. Boyle bir durumda s6z konusu
sozlesmeden dogan hakkin, “TMS 26 Maddi Olmayan Duran Varliklar” standard1 kapsaminda
ele alinmas1 gerekmektedir. Maddi olmayan duran varliklar, “fiziki bir unsuru olmamakla
birlikte, fayda yaratma potansiyeli, digerlerinden ayristirilabilir ve tanimlanabilir 6zelligi olan,
mallarm {iretilmesinde, hizmetlerin yerine getirilmesinde kullanilabilen, {iglincii kisilerin
faydalanmasina birakilabilen veya sahibi tarafindan kullanilabilmesi miimkiin olan “varliklar
olarak tamimlanmaktadir (Orten vd., 2012: 600). Bu agidan bakildiginda devre miilk
sozlesmesinden dogan haklarin da sahibi tarafindan kullanilabilir ya da bir bagkasina kullanmak
amaciyla birakilabilir ya da tamamen satis yoluyla devredilebilir olmas1 6zellikleri ile birlikte
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maddi olmayan duran varlik olarak kaydedilmesi gerekmektedir. Ayrica maddi olmayan duran
varliklar olarak aktiflestirilen s6z konusu devre miilk hakki, TMS 26 kapsaminda “ekonomik
Omiir esaslt amortismana” tabi tutulmali ve s6zlesme siiresi dikkate alinarak giderlestirilmelidir.
Ancak sdz konusu hakkin c¢aliganlara kullandirilmasi halinde, amortisman ayrilmasindan
kaynaklanan giderin “TMS 19 Calisanlara Saglanan Fayda” standardi kapsaminda ele alinmasi
ve ¢alisma siiresince saglanan kisa vadeli faydalar kapsaminda ilgili doneme gider yazilmasi
uygun olacaktir.

Devre miilk sdzlesmelerinin satilabilmesi, KMK’na gore tapu sicilinde resmi bir senet
diizenlenmesini gerektirdiginden dolayi, satig1 yapacak isletmenin, taginmaz iizerinde miilkiyet
sahibi olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu ylizden sistemin isletilebilmesi amaciyla bir
isletme kurulduktan sonra, taginmaz miilkiyetine sahip olmayan bu isletme tarafindan devre
miilk s6zlesmelerinin satiginin yapilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle bu isletmeleri, devre
miilke konu tesisin kullanima hazir halde tutulmasini saglamak amaciyla hizmet veren
isletmeler olarak goérmek gerekmektedir. Bu yoniiyle soz konusu isletmelerin muhasebe
uygulamalari, hizmet satis1 yapan diger isletmelerden farkli olmayacagindan, bu isletmelere
0zel agiklama yapma yoluna gidilmemistir.

SONUC

Girisimcilerin artan tatil ve konaklama ihtiyacina cevap verebilmek amaciyla
gelistirmis olduklar1 devre miilk sistemi, kendine has dzellikleri ve avantajlariyla birlikte genis
bir uygulama alan1 bulmakta ve yayginlagmaktadir. ikincil konutlarin yaratnms oldugu basta
goriintii kirliligi olmak tizere, yilin biiylik bir kisminda kapali ve bos birakilmasinin ekonomik
kayiplar1 karsisinda devre miilk sistemi bir ¢6ziim olarak da goriilmektedir. Ancak sistemin
kendisinden beklenen fonksiyonlar1 yerine getirebilmesi icin yasal diizenlemelerin, 6zellikle
sistemin devre miilk hakkini satin alan tiiketici tarafinin haklarini giivence altina alacak sekilde
olusturulmasi da ayr1 bir 6neme sahiptir.

Devre miilk hakkini olusturan s6zlesmeler, yasal dayanagini 634 Sayili KMK’ndan ve
14.11.2007 Tarih ve 5711 Sayilh KMK’nda degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’dan
almaktadir. Ancak sozlesmeyle korunan haklar konusunda, TKHK’nun 8 ve 9 uncu
maddeleriyle diizenlenmis kapidan satig sozlesmesi hiikiimleri de kullanilmaktadir. Boylece
sistemin taraflar ve 6zellikle de tiiketici tarafinda giivenilirligini zedeleyecek durumlarin ortaya
¢tkmasmin Oniine gegilmeye calisilmistir. Ancak devre miilk sézlesmeleriyle ilgili ayri bir
kanun ¢ikarilmasi ve devre miilk alicisinin haklarini koruyacak daha genis diizenlemelerin bu
kanunla olusturulmasi, uyusmazliklarin ortaya ¢ikmasinda ve ¢dziimiinde daha etkin bir rol
oynayacaktir.

Devre miilk sozlesmeleri, sozlesmeye konu taginmaz tizerinde miilkiyet hakkina yakin
haklar tesis etmekte ve miisterek miilkiyete benzer 6zellikleri biinyesinde bulundurmaktadir.
Her seyden oOnemlisi devre miilk sdzlesmesinin gegerliligi, Tapu Sicil Miidiirligi’nde
diizenlenecek resmi bir senet ile kazanilmaktadir. Bu durum, benzer bir sistem olarak diisiiniilen
ve ¢ogunlukla birbirine karistirilan devre tatil sisteminden de 6nemli oranda farklilasmasini
saglamaktadir. Ciinkii devre tatil sozlesmesiyle, tapu sicilinde kayitli bir ayni hak tesis
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edilmemekte ve devre tatil alicisina, sadece saticiya karsi ileri siiriilebilecek sahsi bir alacak
hakk1 saglanmaktadir.

Devre miilk sozlesmelerinin tasinmaz iizerinde herkese karsi ileri siiriilebilecek
kuvvetli bir ayni hak tesis etmesi Ozelligi, sdzlesmelerin vergi mevzuati ve muhasebe
uygulamalarinda da kendisini gostermektedir. Bu baglamda vergi idaresi daha 6nce de da
detayli olarak deginildigi lizere, sdzlesmeleri miilkiyet hakkina benzeyen bir hakkin satisi,
baska bir ifadeyle tasinmaz {izerine tesis edilmis olan bir irtifak hakkinin satis1 olarak gérmekte
ve hasilatin dogumu igin de tapuda ilgili tescil kaydinin yapilmasini yeterli gérmektedir. Bu
acidan bakildiginda s6zlesme bedelinin, tapuya tescilin yapildigi donemde gelir olarak
kaydedilmesi ve muhasebe uygulamalarinin da bu prensipten hareketle olusturulmasi
gerekmektedir.

Devre miilk sozlesmeleri TMS/TFRS agisindan degerlendirildiginde, yapilacak
muhasebe uygulamalarinin TMS 16, TMS 18, TMS 40 ve TFRS 5 kapsaminda ele alinmasi
dogru bir yaklasim olacaktir. Bu baglamda hasilata getirdigi yaklasim agisindan TMS 18’¢ gore
yapilacak uygulamalarin, vergi idaresinin goriisiinden hareketle yapilacak uygulamalarla
paralellik tasidigi ve her iki yaklagima goére de hasilatin dogus ami olarak, tapu tescil
islemlerinin yapildig: tarihin esas alinmasi gerektigi ifade edilebilir. Diger taraftan devre miilk
sozlesmesine konu olan tasinmazin iktisap edilmesi sekline bagli olarak, s6z konusu taginmazin
aktife almmasma kadar olan siiregte TMS 16, TMS 40 ve TFRS 5’in esas alinmasi
gerekmektedir. Bu baglamda devre miilk satisini yapacak olan tarafin da konumuna olduguna
bagh olarak bir farklilik dogmamaktadir. Ciinkii sdzlesme icerisinde devre miilk satigini
gerceklestirecek tarafin, devre miilk sozlesmesine konu taginmazin miilkiyetine sahip olma
zorunlulugu bulunmaktadir. Sonug olarak devre miilk sézlesmelerinin bugiinkii hukuki statiisii
diistiniildiigiinde gerek vergi mevzuati ve gerekse TMS/TFRS agisindan yapilmasi gerekli olan
muhasebe uygulamalar1 agisindan ¢ok da fazla tereddiit edilecek bir durum séz konusu
olmamaktadir. Yapilacak yeni yasal diizenlemeler de muhasebe uygulamalari iizerinde
degisiklik yapmaktan ziyade, taraflarin uyusmazlik karsisinda hak ve yiikiimliliiklerini daha
fazla garanti altina alacak bir fonksiyon gorecektir.
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