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Yarattig1 katma degerle Tiirkiye’nin en 6nemli ekonomik sektorlerinden biri olan insaat sektoriinde, istihdam her yil bir 6nceki yila
gore artis gostermektedir. Deprem bolgesi iistiinde bulanan iilkemizde, kentsel doniisiim projeleri 6zellikle can ve mal giivenligi
i¢in atilan en olumlu adimlarin basinda gelmektedir. Yapimi ¢ok eski yillara dayanan eski evlerin, dayaniksiz olmasi nedeniyle
olast depremlerde yiiksek oranda yikilma tehlikesi ile karst karsiya kalmalart kaginilmazdir. Bu noktada ekonomik olarak dmriinii
tamamlamig, depreme dayaniksiz olmasi sebebiyle kullanigsiz hale gelmis, eski goriintiisiiyle gevreyi ve sehrin goriintiistinii
olumsuz bir sekilde bozan, sosyal alanlarin kullanimini avantajsiz hale getiren bu binalarin yikilmasi ve yerine yenilerinin
yapilmast kentlerin rahat nefes almasi agisindan da olduk¢a 6nemlidir. Bu yenileme c¢aligmalarinin, arsa sahibine kat karsiligi
tesliminde taraflar, meslek mensubu, devlet, kredi kuruluslar agisindan muhasebelestirilme ve vergilendirilmesinin nasil olacagimnin
bilinmesi 6nem tasimaktadir. Bu Onemle hazirlanan aragtirmanin amaci kat karsiligi ingaat islemlerinin nasil
muhasebelestirilecegini bir drnek uygulama ile ortaya koymaktir.

Anahtar Kelimeler: Insaat, Insaat Muhasebesi, Kat Karsilig1 Insaat

ABSTRACT

Turkey's one of the most important economic sector is the construction industry. The construction sector employment has been
increasing every year comparison to the previous year. In Turkey, which is an earthquake region, urban transformation projects are
the most important steps taken especially for the safety of life and property. Old houses may face danger of collapse in severe
earthquakes, which may be due to lack of stability. For this reason, it is very important destroy these buildings, it has become
vulnerable to earthquakes, which adversely affect the environment and the appearance of the city with the old image and make the
use of social areas unfavorable. In this renovation of the building; it is very important to know how to account for and be taxed in
terms of contractors, homeowners, accountants, state and credit institutions. In this paper is with the importance of research
demonstrate how to recognize construction costs with an example.

Keywords: Construction, Construction Accounting, Construction in Return for Flat

1. GIRIS

Gelisen teknoloji, Tirkiye’de riskli yapilarin tespitini miimkiin kilmakta, iilkemizin deprem bdlgesi
iizerinde olmasmin ve artan niifus yogunlugunun etkisi ile yeni binalar yapilmaktadir. Yapilan yeni
binalarin yan1 sira, eski binalarinda yikilarak yenileme ¢aligmalar1 yapilmaktadir. Bu yenileme
caligmalarinin arsa sahibine kat karsiligi tesliminde taraflar, meslek mensubu, devlet, kredi kuruluslar
acisindan muhasebelestirilme ve vergilendirilmesinin nasil olacagimin bilinmesi 6nem tagimaktadir.
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Ulkemizde ozellikle son yillarda kentsel déniisim nedeniyle kat karsilign insaat anlasmalar ile sikga
karsilagilmaktadir. Kat karsiligi insaat; bosta duran arsasina insaat yapmak i¢in yeterli parasi ya da
donanimi olmayan veya yeni ev yapmak i¢in masrafa girmek istemeyen arsa sahiplerinin, ingaat isi yapan
miiteahhitlere bina yapmalari i¢in arsasini teslim etmesi ve yapilacak olan yeni binadan iicretsiz olarak
konut ya da diikkan almasi islemidir. Bu c¢alismada, kat karsilig1 insaat islerinde muhasebe kayit sistemi
anlatildiktan sonra, kat karsilig1 insaat igslemleri Katma Deger Vergisi, Gelir ve Kurumlar Vergisi yoniinden
incelenecektir. Konu, oOrnek bir uygulama ile agiklanacaktir. Kat karsiligi ingaat islemlerinin
muhasebelestirilmesi, vergilendirilmesi ve bir uygulama adli bu c¢alisma Vergi Usul Kanunu (VUK)
yoniinden incelenecek olup, Tiirkiye Muhasebe Standartlar agisindan inceleme yapilmamustir.

2. KAT KARSILIGI INSAAT iSLEMLERININ MUHASEBELESTIRILMESI VE
VERGILENDIRILMESI

2.1. Kat Karsiig Insaat Islerinde Muhasebe Kayit Sistemi

Ozel insaat icerisinde yer alan, kat karsilig1 insaat faaliyetiyle ugrasan isletmeler, tamamen kendi adlarina
bina, daire, igyeri gibi bagimsiz boliimlerin iiretimi ve satigini yapmaktadirlar. Bu isletmelerin mamul
iireten isletmelerden higbir farki yoktur.

Kat karsilig1 ingaatlarda 7/A secenegine gore maliyet hesaplarinin isleyisini asagidaki sira ile ifade etmek
miimkiindiir (Cankaya, 2003, 400):

e Ozel insaatlarda, insaat giderleri yapildikca iiretim giderleri hesaplari (direkt ilk madde ve malzeme
giderleri, direkt is¢ilik giderleri ve genel iiretim giderleri) “borglandirilarak” yevmiye defterine kayit
yapilir. Donem sonunda bu gider hesaplarinda biriken tutarlar, ilgili yansitma hesaplarina aktarilir.
Yansitma hesaplarinin bakiyeleri, liretim tamamlandik¢a yart mamuller — iiretim hesabina borg kayit edilir.
Uretim giderleri hesaplar1 ve yansitma hesaplari karsilastirilarak kapatilir.

e Tamamlanmayan ingaatlara (yar1 mamuller) iliskin maliyetler (Yar1t Mamuller — Uretim Hesabi)
hesapta bekletilirken, tamamlanan insaatlara (mamullere) iliskin maliyetler ise 152 Mamul hesabina kayit
edilir. Tamamlanan kisma ait maliyet i¢in 151 Yar1 Mamuller - Uretim hesabi alacaklandirilarak kapatilir.

e Tamamlanan mamullerden “satilanlara” iliskin maliyetler 152 Mamul hesab1 alacaklandirilarak,
620 Satilan Mamuller Maliyeti hesabina aktarilmak yoluyla gider yazilir. Ayn1 mamuller diizenlenen satig
faturasina istinaden 600 Yurtici Satislar hesabina gelir olarak kayit edilir. Insaat islemleri disinda diger
parasal islemlere ait muhasebe kayitlari finansal muhasebe uygulamalar1 dogrultusunda yapilmaktadir.

2.2. Arsa Sahibine Konut Teslimi Maliyet Tespiti

Kat karsilig1 arsa seklinde yapilan islerde insaatin bagimsiz bdliimlerinin bir kismi arsa sahibinin, bir kismi
ise miiteahhit firmanin olmaktadir. Arsa sahibi, so6zlesmeye istinaden miiteahhit firmaya kalacak olan
bagimsiz boliimlerin arsa payini miiteahhit firmaya vermektedir. Bunun karsiliginda miiteahhit firma,
sozlesmeye istinaden arsa sahibine verilecek olan bagimsiz boliimlerin insaatin1 yapmis olmaktadir.

Arsasi karsiligy, arsa sahibine miiteahhit tarafindan verilecek konut ve igyeri i¢in 6denen tutarlar ve yapilan
harcamalar miiteahhit acisindan arsa sahibinden alinan arsanin maliyet bedelini olusturmaktadir (Sezer,
2015). Miiteahhit firmaya kalan bagimsiz boliimlerin maliyeti, insaat maliyetini olusturmaktadir. Kat
karsiligi bagkasinin arsasina yapilan insaatlarda toplam maliyet, arsa maliyeti ile ingaat maliyetlerinin
toplamindan olugsmaktadir (Y1lmaz, 2015, 253).

Arsa sahibine teslim edilen konutlarin maliyeti, insaatin toplam maliyetinin, toplam insaat metrekaresine
boliinmesi ve bulunan degerin arsa sahibine teslim edilen dairelerin toplam metrekaresine c¢arpimu ile
bulunmaktadir (Catikkas ve otekiler, 2016, 33-34).

2.3. Kat Karsiigx ingaat islerinde Katma Deger Vergisi (KDV)

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslimin oldugu, birincisinin, arsa sahibinden miiteahhide arsanin
teslimi; ikincisinin de miiteahhitten arsa sahibine verilen bagimsiz boliim (konut ya da isyeri) teslimi
oldugu 30 Seri Numarali KDV Genel Tebliginde belirtilmigtir. Arsa tesliminde, arsa sahibinin gercek
usulde vergi miikellefi olmasi durumunda arsa teslimi KDV’ye tabidir. Arsa sahibi vergi miikellefi
olmayip, sadece bir defalik faaliyet olarak arsasim1 bagimsiz boliim karsiliginda miiteahhide yaptigi
teslimde KDV uygulanmayacagi agiklanmistir (Yasar, 2007, 174). Miiteahhitlerce arsa sahibine yapilan
bagimsiz boliim teslimlerinde, emsal bedel iizerinden KDV uygulanacagi s6z konusu tebligde belirtilmistir.
Gayrimenkullerin ticaretini yapanlar KDV uygulamak zorundadirlar (Saragoglu, 2011, 239).

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) sssjournal.info@gmail.com

851


mailto:sssjournal.info@gmail.com

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) 2019 pp:850-856

3065 sayili KDV Kanunu’nun birinci maddesinin birinci fikrasina gore; Tirkiye’de gergeklesen ticari,
sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde teslim ve hizmetlerin timii KDV’ye tabi
tutulmustur. 30.12.2007 tarihli 26742 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan 2007/13033 sayili kararnamenin
ek-1 11. Maddesinden 150 m?’ ye kadar net alan1 olan konutlar i¢cin KDV oram1 % 1 olarak belirlenmistir.
Net alan1 150 m? iizerinde ki konutlar ve biiyiikligii ne olursa olsun tiim isyerleri i¢in KDV orani1 % 18
olarak belirlenmistir.

Tirkiye Cumhuriyeti Bakanlar Kurulu konut satiglarinda KDV oraninda, 01.01.2013 tarihinde yiiriirliige
giren 2012/4116 sayili karar ile degisiklik yapmistir. Buna gore, biiyiiksehir belediyesi disinda ki yerlerde
150 m?ye kadar olan konutlarda % 1 oraninda KDV uygulanmaya devam edilecek, biiyiiksehir
belediyesinde ise degisik kriterler dikkate alinmak suretiyle % 1 KDV oraninin yani sira % 8 ve % 18 KDV
oranlar1 uygulanacaktir. Buna gore; Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m? vergi degeri;

e 0 —499TL Aras1; % 1

e 500-999 TL Arast; % 8

e 1000 TL tizeri; % 18
KDYV oranlar1 uygulanacaktir.

Arsa metrekare birim degerleri Gelir idaresi Baskanlig1 resmi internet sitesinden tespit edilebilmektedir.
Ayrica internet sitesinde tiim sehirlerin, mahalle, cadde ve sokak olarak ayrintili metrekare degerleri yer
almaktadir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti Bakanlar Kurulunun 2012/4116 sayili kararinda konut satiglarinda KDV
uygulanacagi ve KDV oranlar1 agiklanmistir. Dolayisiyla arsa sahiplerine kesilecek faturalarda da emsal
bedel tizerinden KDV hesaplanarak fatura kesilmesi gerekmektedir. Ancak arsa sahibine kesilen faturalarda
en 6nemli sorun KDV tutarimin kimin tarafindan karsilanacagidir. Bu konuda eger iki taraf aralarinda
KDV’yi kimin iistlenecegi noktasinda herhangi bir anlasma yapmamigsa, birbirlerinden tahsil etmedikleri
KDV tutari, miiteahhit firma tarafindan Kanunen Kabul Edilmeyen Gider olarak dikkate alinacak ve
muhasebelestirilecektir. Kurumlar Vergisi beyannamesi hazirlanirken bu hususa dikkat edilecektir.

2.4. Kat Karsiig1 Insaat islerinde Gelir ve Kurumlar Vergisi

Arsa pay1 karsilifi bagimsiz bolim yapimi isinde miiteahhit, arsa sahibinin arsasi {izerinde bir insaat isi
yapmakta ve bu isin bedelini, arsanin {izerinde yapilan ingaattan bagimsiz boliim alarak tahsil etmektedir.
Bir an i¢in boyle bir sistem olmadigini diisiiniirsek, miiteahhit bu arsay1 satin almak i¢in, bu arsanin rayic
bedeli yani satin alma tarihindeki alim-satim degeri kadar bir 6deme yapmasi gerekmektedir. Miiteahhit
normal sartlarda rayi¢ bedel iizerinden para ddeyerek satin alacagi bir arsanin bedelini, arsa sahibine bir
ingaat hizmeti vererek ddemektedir. Burada verilen hizmetin, yani yapilan ingaat isinin {icreti bu arsanin
rayi¢ degerine esit olmalidir. Miiteahhidin arsa sahibine vermis oldugu bu hizmetin bedelinin (ya da
uygulamadaki genel kabul tarziyla satin aldig1 arsa bedelinin), arsa sahibi i¢cin yapmis oldugu bagimsiz
boliimlerin insaat maliyetinden olustugu yaklasimi ticari hayatta da uygun bulunmamaktadir. Boyle bir
kabul tarzi miiteahhidin is gérme bedelinin goz ardi edilmesi, yani sadece maliyet bedeli ile is yaptiginin
kabul edilmesi anlamina gelir ki; bunun da iktisat ve ticarete uygun olmadigi ortadadir (Turut, 2009, 332).

213 Sayilh VUK’ da vergiyi dogura olay; “Vergi alacagi, vergi kanunlarmin vergiyi bagladiklar1 olaym
vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogar” seklinde tanimlanmistir. Arsa karsiligi ingaat islerinde
olaym vukuu buldugu yani gergeklestigi tarih, insaatin tamamlanip yap1 kullanim izin belgesinin alindigi ve
arsa sahibine dairelerinin teslim edildigi tarih olmaktadir. Bu tarihte miiteahhit agisindan vergi
yiikiimliiligii olmaktadir (Azaltun ve Altunbas, 2017, 23). Dolayisiyla vergiyi doguran olay, arsa sahibine
yapilan daire veya isyeri teslimleri ile gerceklesmektedir. insaat devam ederken iigiincii kisilerden kismen
ya da tamamen iicret alinmasi, miiteahhit agisindan gelir elde edilmis anlamina gelmemektedir. Bu gibi
alinan iicretler avans niteliginde olup, kar ya da zarar olusturmamakla birlikte, avans hesaplarinda takip
edilmektedir. Insaat tamamlanmadig: siirece maliyet kesinlesmediginden, safi kazancin tespiti de miimkiin
degildir.

Kat karsilig1 insaat isleri ile ugrasan miiteahhitlerin kazanglari 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu (GVK)
Madde 37 gergevesinde ticari kazang sayilmaktadir. Ticari amagli 6zel insaatlarin kesin kar/zarar1 ancak
tamamlandiklar1 yilda ortaya c¢ikacagindan, vergilendirilecek kazang da isin bitirildigi yilda belli
olmaktadir. Bitirilen yilda satis1 yapilarak alicilara teslim edilen bagimsiz boliimlere iliskin elde edilen
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gelirler ticari kazanglar kapsaminda, elde edildikleri yilda beyan edilerek vergilendirilirler.
Vergilendirmenin yapilabilmesi igin, oncelikle ticari kazancin bulunmasi gerekmektedir. Ticari kazangsa,
bagimsiz boliimlerin tamamlanip, satisinin yapilmasi ile ilgilidir. Bagimsiz boliimler tamamlanmis
olmalarina kargin, heniiz satis islemi yapilmamigsa, bu durumda beyanname verilecek ancak vergilendirme
yapilmamaktadir. Tamamlandigi halde, heniiz satis1 yapilmayan boliimler, isletme agisindan stok
sayildigindan, ticari kazancin tespitinde gelir unsuru olarak islem gérmemektedir. Bu béliimler, satilincaya
kadar stokta bekletilip, satildiklar1 yilin ticari kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi yapilmaktadir
(Cankaya, 2003, 389-390).

3. KAT KARSILIGI INSAAT iSLEMLERININ MUHASEBELESTIRILMESINE iLiSKiN BiR
UYGULAMA
3.1. Aktas Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi Donem I¢i Muhasebe Islemleri

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) 2019

Bir ticaret isletmesinde alis ve satis seklinde dzetlenebilecek ana faaliyetler, bir endiistri isletmesinde alis,
iiretim ve satis sekline doniismektedir. Bu doniislim ile birlikte tiretim faaliyeti genellikle digerlerinden ¢ok
daha karmasik bir nitelik gostermektedir (Biiylikmirza, 2009, 1). Bu calisma kapsaminda uygulamada
yapilacak muhasebe kayitlar tiretim isletmelerinin yaptig1 muhasebe kayitlar gibi olacaktir.

Arastirmaya konu olan Aktas Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. istanbul’ un Kadikdy ilgesi Bostanc1 mahallesinde
bulunan bos arsa igin, arsa sahibi ile arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi imzalayarak faaliyetlerine
basladig1 varsayilmstir. isletmenin donem igerisinde yapmis oldugu islemlere ait birkag 6rnek asagida yer
almaktadir. Yapilacak ingaat 800 m? olacaktir.

a) Arsanin proje ¢izim islemleri igin CDE Mimarlik Ltd. Sti. ile anlagsmaya varildigi ve hizmet bedeli
olarak 01.05.2017 tarihinde 20.000 TL + KDV fatura karsihiginda banka hesabina havale yapildig
varsayimi ile yapilacak yevmiye kaydi asagidaki gibidir.

HESAP BORC ALACAK
Genel Uretim Giderleri 20.000,00

indirilecek KDV 3.600,00

Saticilar 20.360,00
Odenecek Vergi ve fonlar 3.240,00
Saticilar 20.360,00

Bankalar 20.360,00
Proje Cizim Bedeli

b) MES Insaat Malzemeleri Ltd. Sti. firmasindan, 05.06.2017 tarihinde 60 ton demir 80.000 TL +
KDV olarak satin alindig, karsiliginda 01.11.2017 vadeli ¢ek verildigi varsayillmistir.

HESAP BORC ALACAK
Ik Madde ve Malzeme Giderleri 80.000,00

Indirilecek KDV 14.400,00

Saticilar 94.400,00
Saticilar 94.400,00

Verilen Cekler 94.400,00
60 Ton Demir Alimi

c) HFR Hafriyat Ltd. Sti. tarafindan, insaat alaninda olusan hafriyat taginmustir. Tasima bedeli,
20.06.2017 tarihli 40.000 TL + KDV faturaya istinaden banka hesabindan havale yapildigi varsayilmustir.

HESAP BORC ALACAK
Genel Uretim Giderleri 40.000,00

Indirilecek KDV 7.200,00

Saticilar 47.200,00
Saticilar 47.200,00

Bankalar 47.200,00
Hafriyat Tasuma Bedeli

d) Onur AKTAS 2 numarali daireyi 250.000 TL bedelle almaya karar vermis ve 25.06.2017 tarihinde
firma hesabina 150.000 TL avans yatirmistir. Buna iligkin yapilacak yevmiye kaydi asagidaki gibidir.

HESAP BORC ALACAK
Bankalar 150.000,00
Alnan Siparis Avanslari 150.000,00
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| Onur AKTAS Konut Avanst

e) Saruhan Beton Ltd. Sti. firmasindan 15.07.2017 tarihinde, 500 m3 betonun 90.000 TL + KDV
bedelle satin alindig1 ve karsiliginda 01.12.2017 vadeli ¢ekin verildigi varsayilmistir.

HESAP BORC ALACAK
[k Madde ve Malzeme Giderleri 90.000,00

Indirilecek KDV 16.200,00

Saticilar 106.200,00
Saticilar 106.200,00

Verilen Cekler 106.200,00
500 m® Beton Alimi

f) Baz iscilik isleri i¢in disardan isci temin edilmistir. Duman Iscilik Ltd. Sti.” den gelen 31.07.2017
tarihli 40.000 TL + KDV fatura karsiliginda, 20.000 TL 6demenin, firmanin banka hesabindan yapildigi
varsayilmis ve agagidaki kayit yapilmustir.

HESAP BORC ALACAK
Direkt Iscilik Giderleri 40.000,00

Indirilecek KDV 7.200,00

Saticilar 40.720,00
Odenecek Vergi ve Fonlar 6.480,00
Saticilar 20.000,00

Bankalar 20.000,00
Ozel Iscilik Bedeli

Insaatin basladig1 y1lin sonunda tamamlanamadig: varsayinu ile maliyetler yart mamuller — iiretim hesabina
aktarilmistir.  Yansitma hesaplarinin - kapamisi  yapilarak kapanis  kaydi olusturulmustur. Insaat
tamamlanmadigi i¢in herhangi bir gelir kaydi yapilmamustir.

Bir sonraki yil icerisinde insaat i¢in gerekli olan malzemeler alindik¢a yine 150 Ilk Madde ve Malzeme
hesabinin borcuna kaydedilmistir. Disaridan alinan taseron is¢ilik giderleri ile firma biinyesinde yer alan
iscilerin giderleri 720 Direkt Iscilik Giderleri hesabmin borcuna kaydedilmistir. 28.02.2018 tarihinde
ingaatin tamamlandig varsayimi ile 151 Yar1 Mamuller — Uretim hesabinda yer alan 1.209.000,00 TL 152
Mamuller hesabina aktarilmustir.

Arsa sahibine 1 ve 8 numarali daireler teslim edilmistir. 1 numarali daire 100 m?, 8 numarali daire 80 m?
oldugu varsayilmistir. Arsa sahibine teslim edilen konutlarin maliyet hesaplamasi i¢in metrekare basina
diisen birim maliyetinin hesaplanmasi gerekmektedir. Insaatin toplam maliyetinin, toplam metrekareye
boliinmesiyle birim metrekare maliyeti bulunmaktadir. Arsa sahibinin alacagi dairelerin metrekaresi, birim
metrekare degeri ile ¢arpildiktan sonra arsa sahibinin dairelerinin maliyeti hesaplanmis olunacaktir. VUK
267. Madde maliyet esasina gore emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi
miimkiin olursa, bu takdirde miiteahhitler bu maliyet bedeline, toptan satiglar i¢in % 5, perakende satislar
icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini belirlemektedir. Buna gore hesapladigimiz bu maliyete,
perakende satis oldugu igin % 10 ilave edilmesi gerekmektedir. Ingaatin toplam maliyeti 1.209.500,00 TL,
toplam 820 m?dir.

1.209.500,00 TL / 820 m? = 1.511,88 TL/m?

1 numarali daire: 100 m? x 1.511,88 = 151.188,00 TL
VUK 267 maliyet esast: 151.188,00 x 0,10 =15.118,80 TL
Toplam maliyet: 166.306,80 TL

8 numarali daire: 80 m? x 1.511,88 = 120.950,00 TL

VUK 267 maliyet esasi: 120.950,00 x 0,10 = 12.095,00 TL
Toplam maliyet: 133.045,00 TL

Arsa sahibine teslim edilen daireler igin faturalar kesilmis, 1 numarali daire ig¢in 166.306,80 TL 600 Yurtigi
Satiglar Hesabmin alacagma, % 8 KDV tutar1 olan 13.304,54 TL 391 Hesaplanan KDV Hesabinin
alacagma, 179.611,34 TL ise 120 Alicilar hesabinin borcuna kaydedilmistir. 8 numarali daire igin
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133.045,00 TL 600 Yurtigi Satislar Hesabinin alacagina, % 8 KDV tutar1 olan 10.643,60 TL 391
Hesaplanan KDV Hesabinin alacagina, 143.688,60 TL ise 120 Alicilar hesabinin borcuna kaydedilmistir.

Arsa payr maliyet virmanlarinin kaydi yapilmistir. Arsa sahibine teslim edilen dairelerin maliyeti olan
299.351,80 TL, 320 Saticilar hesabma alacak verilerek 710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Hesabimin
borcuna kaydedilmistir. Daha sonra sirastyla 151 Yart Mamuller — Uretim hesabinin borcuna, devaminda
ise 152 Mamuller hesabinin borcuna kaydedilmistir. ilgili tutar 620 Satilan Mamul Maliyeti hesabinin
borcuna kaydedilerek islem tamamlanmustir.

Arsa sahibinin adma acilan 320 Saticilar ve 120 Alicilar hesaplar1 karsilikli ¢alistirilarak kapatilmugtur.
Fakat burada 120 Alicilar hesabinda arsa sahibine kesilen faturalarin KDV tutar1 olan 23.948,14 TL bakiye
kalmaktadir. Ornegimizde bu tutarin arsa sahibi tarafindan 6denecegi seklinde anlasmaya varilmistir.

Insaat tamamlandiktan kisa siire igerisinde tiim dairelerin satildigi varsayilmaktadir. Daire satislarinda
2.032.407,41 TL 600 Yurti¢i Satiglar hesabinin alacagina, 162.592,59 TL 391 Hesaplanan KDV hesabinin
alacagina 2.195.000,00 TL Alicilar hesabimin borcuna kaydedilmistir. Dairelerin maliyeti olan
1.209.000,00 TL 620 Satilan Mamul Maliyeti hesabinin borcuna, 152 Mamuller hesabinin alacagina
kaydedilmistir.

Doénem sonunda gider hesaplarindaki tutarlar kapatilarak gelir tablosu hesaplarina aktarilmistir. Gelir
tablosunda yer alan 600 Yurti¢i Satiglar hesab1 2.331.759,21 TL borglandirilarak, 690 Donem Kar1 veya
Zarar1 hesabina alacak kaydedilmistir. 620 Satilan Mamul Maliyeti hesabina 1.508.851,80 TL alacak, 632
Genel Yonetim Giderleri hesabina 693,60 TL alacak, 690 Dénem Kar1 veya Zarar1 hesabina 1.509.545,40
TL borg kaydedilmistir. 690 Donem Kar1 veya Zarart hesabina 822.213,81 TL bor¢ kaydedilirken, 691
Donem Kar1 Vergi ve Diger Yasal Yiikiimlilik Karsiligi hesabina 180.887,04 TL, 692 Donem Net Kari
veya Zarar1 hesabina 641.326,77 TL alacak kaydedilmistir. Gelir tablosu hesaplarinda yer alan tutarlar
bilango hesaplarma aktarilmistir. Bu iglem ig¢in 691 Doénem Kar1 Vergi ve Diger Yasal Yiikiimlilik
Karsiligi hesabina 180.887,04 TL borg, 370 Donem Kar1 Vergi ve Diger Yasal Yiikiimliilik Karsiligi
hesabina alacak kaydedilmistir. 692 Donem Net Kari1 veya Zarar1 hesabina 641.326,77 TL borg, 590
Donem Net Kar1 hesabina alacak verilmistir.

3.2. Aktas Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi Vergi Hesaplamalari

Uygulamaya konu olan Aktas Sanayi Ticaret Limited Sirketi insaat siiresi boyunca 136.800,00 TL KDV’yi
indirim konusu yapmustir. Aktas Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti. firmasinin, insaat yaptigi arsanin metrekare
degeri 585,00 TL oldugundan, satis faturalar1 % 8 KDV oran1 iizerinden kesilmistir. Insaat tamamlandiktan
sonra kesilen faturalardan dolayr 186.540,73 TL Hesaplanan KDV olusmustur. Aradaki fark tutari
49.740,73 TL firmanin “360 Odenecek Vergi ve Fonlar” hesabmin alacagina yazilmis ddenecek KDV
tutaridir.

Uygulamada, arsa sahibinin gercek usulde miikellefiyeti bulunmadigindan ve bu faaliyeti siirekli olarak
gergeklestirmediginden dolayi, arsa sahibi tarafindan yapilan arsa tesliminde KDV ortaya ¢ikmamaktadir.

Aktas Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. firmasinin yapmis oldugu tiim bagimsiz boliimler, insaatin tamamlandig
yil satig1 yapilmis ve ticari kazang olarak vergilendirilmesi yapilmistir. Firmanin 822.213,81 TL dénem
sonu ticari kazanci olugmustur. Firmanin kayitlarinda Kanunen Kabul Edilmeyen Gider olmadigindan, bu
tutarin tamami mali kdr1 yani Kurumlar Vergisi matrahin1 olugturmaktadir. 5520 Sayili Kurumlar Vergisi
Kanununun Gegici 10. Maddesine gore 2018 yili Kurumlar Vergisi orani Tiirkiye Cumhuriyeti Bakanlar
Kurulunca % 22 olarak agiklanmustir. Dolayisiyla firma, bu insaat projesi kazancindan 180.887,04 TL
Kurumlar Vergisi 6demesi yapacaktir.

4. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde artarak devam eden kentsel déniisiim neticesinde, arsa veya konut sahipleri, miiteahhitler ile kat
karsilig1 anlasarak yeni binalar yaptirmaktadir. Sektorde yasanan bu gelismeler 15181nda, kat karsiligi ingaat
islemlerinin muhasebelestirilmesinin bilinmesi 6nem tagimaktadir.

Kat karsilig1 insaat islemlerinde yapilacak muhasebe kayitlari iiretim isletmelerinin yaptigi muhasebe
kayitlart gibi olmakta, maliyet muhasebesi kayitlar1 yapilmaktadir. Ancak kat karsilig insaat iglemlerinde
en 6nemli konu, konutlarda KDV oranm ile arsa pay1 karsiligi tespitinin yapilmasidir. Toplam ingaat
maliyeti (ingaat siiresince alinan malzemeler ile katlanilan insaatin yapimi ile dogrudan iliskili olan
giderler), toplam alana (metrekare) boliinerek birim maliyeti bulunmaktadir. Bu maliyet, ingaatin metrekare
basina diisen maliyetidir. Arsa sahibinin alacagi dairelerin metrekare toplami, birim metrekare maliyeti ile
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carpildiktan sonra, arsa sahibinin dairelerinin maliyeti hesaplanmaktadir. VUK 267. Maddede belirtilen
maliyet esasi kapsaminda hesaplanan maliyete, perakende satiglarda % 10 toptan satiglarda % 5 ilave
edilerek KDV matrah1 bulunmaktadir. Konut satiglarinda uygulanacak KDV orani ile ilgili agiklama ise
2012/4116 sayili BKK ile yapilmistir. Buna gore; biiyliksehir belediye sinirlart disinda kalan yerlerde, 150
m?’ ye kadar olan konutlar igin KDV oran1 % 1, biiyiiksehir belediyesi iginde yer alan, m? degeri 0-499 TL
arasinda kalan konutlar i¢in KDV oran1 % 1, m? degeri 500-999 TL arasinda kalan konutlar igin KDV oran1
% 8, m? degeri 1000 TL iizerinde olan konutlar i¢in KDV oram % 18 olarak agiklanmgtir. Arsa metrekare
birim degerleri Gelir Idaresi Baskanligi resmi internet sitesinden tespit edilebilmektedir.

Kamu Gozetimi Kurumu (KGK) tarafindan ¢ikartilan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (TMS) 11 insaat
Sozlesmeleri Standardi ile VUK arasinda bir¢ok farklilik bulunmaktadir. TMS uygulayan insaat isletmeleri
ile makalede yer alan 6rnek uygulamadaki gibi VUK’ a gore vergi hesaplamalarini yapan firmalar arasinda
odenecek Gelir veya Kurumlar Vergisi hesaplamalarinda farklilik goriilmektedir. Ozellikle insaatin
bagladig1 yildan sonraki yila sarkan islerde kar — zarar tespitinde 6nemli farklilik ortaya ¢ikmaktadir. Bu
acidan bakildiginda, 6zellikle vergi hesaplamalarn ile kar-zarar tespiti gibi dnemli konularda farkliliklarin
ortadan giderilmesi agisindan TMS ve VUK uyumlastirilmalidir.

Bir diger 6nemli konu ise; Tiirkiye’de lokomotif sektdrlerden olan ingaat sektoriine ait ingaat muhasebesi
alanina iliskin {iniversitelerde ders olarak daha ¢ok yer verilmesi gerektigidir. Kiiresellesme ve gelisen
teknoloji neticesinde bu sektoriin faaliyet alanlar1 da genislemektedir. Siirekli glincellenen mali mevzuatin
firmalarca dogru uygulanmasi gerekmektedir. Dolayisiyla insaat muhasebesinin bilinmesi ve bu dersin
iiniversitelerde egitiminin verilmesi de biiyilk énem tasimaktadir. Ayrica meslek mensuplarinin ingaat
muhasebesi konusunda uzmanlagmalar1 adina meslek orgiitleri tarafindan diizenlenen egitim programlari
kapsaminda da konu ele alinmalidir.
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