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OZET

Ozel insaat faaliyetlerinden olan arsa pay1 karsilig1 insaat yapim faaliyeti son
zamanlarda siklikla uygulanmasina karsin uygulamada konu ile alakali bir takim
sorunlarla karsilagilmaktadir. Calismamizin amaci arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetinin
hukuki boyutu goz oniinde tutularak vergi, maliyet ve muhasebe yonleri ile birlikte
incelenmesi ve 0rnek bir muhasebe uygulamasinin ele alinmasidir. Bu amag etrafinda
konumuzun st basligi olan insaat 6ncelikle ele alinmis olup arsa pay1 karsiligi insaat
faaliyetinin kavramsal ve teorik altyapi ve incelemesinin ardindan konunun daha iyi
irdelenebilmesi i¢in vaka ¢aligmasi yapilarak 6rnek bir uygulama iizerinden arsa pay1
karsilig1 ingaat faaliyetinin ilk asamasindan son asamasina kadar olan silire¢ uygulama

tizerinden pratik bilgilerle ifade edilmistir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi herhangi bir kanunda acgiklanmamis olup
Borglar Kanununda acgiklanan Eser Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi unsurlari
bilinyesinde barindiran iki tipli karma sozlesme olarak kabul edilmistir. Kanunda bu
konu ile ilgili 6zel bir diizenlemeye yer verilmemesi cesitli sorunlara yol actigi
gozlemlenmistir. Ozellikle arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin nitelii ve
vergilendirilmesindeki diizenlemeler genel hiikiimlere gére yapilmaktadir. Ingaat
faaliyetinin 6zel bir tiirli olan arsa pay1 karsiligr insaat yapim faaliyeti i¢in sdzlesmenin
niteliginden baglayarak vergilendirme hususuna kadar 6zel bir diizenlemeye ihtiyag

duyulmaktadir.
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ABSTRACT

Despite the fact that the construction activity of the private construction
activities is frequently applied in recent times, there are some problems related to the
subject in practice. The purpose of our study is to examine the cost of the plot share
together with tax, cost and accounting aspects considering with the legal aspect of the
construction activity and to take a sample accounting application. The construction,
which is the top title of the subject, has been taken into consideration firstly, and after
the conceptual and theoretical infrastructure and examination of the construction
activity, the case study is carried out in order to investigate construction activity better
and the process from the first stage to the last stage of construction activity, has been

expressed in practical information.

The land ownership construction contract has not been disclosed in any form
and it is accepted as a two-type mixed contract which is included in the Incorporation
Act and Immovable Sale Promotion elements explained in the Debt Law. It has been
observed that the absence of a specific regulation on this issue leads to various
problems. In particular, the provisions of the construction contract and the regulations
on taxation are made according to the general provisions. A special arrangement is
required for the construction of the construction plot, which is a special type of

construction activity, starting from the nature of the contract to taxation.



ONSOZ
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almaya degil yapi1 insa etmeye tercih eden miiteahhitler (yiikleniciler) ortak bir sistemde
bulugsmuslardir. Giiniimiizde sikc¢a rastlanan 6zel bir insaat faaliyeti olan bu sisteme
“Arsa Payr Karsilig1 Insaat Faaliyeti’’ denilmektedir. Calismamiz boyunca konunun
hukuki boyutu g6z 6niinde bulundurularak vergi, muhasebe ve maliyet yonleri ile konu
ele alinmis kapsamli ve biitlinclil bir inceleme yapilarak konuya 1sik tutulmaya
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GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet dénemi ile baslayan kentlesme siireci, 1950°li yillarda
sanayilesmenin de etkisi ile koyden kente yapilan goglerle kontrolsiiz bir bigimde hizla
devam etmistir. Bu durum sehirlerde asir1 niifus yogunluklarina ve plansiz bir gelismeye
sebep olmustur. Asir1 niifus yogunlugu ve plansiz bir sehirlesme biiylik kentlerde giin
gectikce konut ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve ihtiyag kadar yeni arsa iiretilemediginden
dolay1 mevcut arsalarin degeri asir1 yiikselme egilimine girmistir. Diger taraftan yeni bir
ingaat maliyeti de giin gectikge artmaktadir. Bu durum mevcut arsasini yeni bir yapi
inga ederek degerlendirmek isteyen ve gerekli finansmandan yoksun arsa sahipleri ile
arsa degerlerinin ¢ok fazla olmasi nedeni ile finansman kaynaklarini arsay1 satin almaya
degil yapi insa etmeyi tercih eden miiteahhitleri (yiiklenicileri) ortak bir sistemde

bulusturmustur.

Bu sisteme doktrin ve uygulamada; ’Arsa Pay1 Karsiligi Yapim Sozlesmesi’’,
“Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi’’, <’Kat Karsihig: Insaat Yapim ve Satis
Vaadi Sozlesmesi’’, ’Arsa Payr Karsilig1 insaat (Yapim) Sozlesmesi’’, ’Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesi>> ve “’Gayrimenkul Satis Vaadi Daire Karsilig1 insaat Sozlesmesi’’
denilmektedir. Bizim calismamizda bu sistem igin “’Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmesi’” tanimi kullanilmistir. Bundaki gerekge, sozlesmeye konu olan ilgili
tasinmaz kat ve arsa karsilifi ifadelerinin degil arsa pay: ifadesinin daha dogru
karsilamasi ve arsa sahibinin arsasindan belirli bir arsa payin1 miiteahhide (yiikleniciye)
devir etmesinden dolayr arsa pay: ifadesinin c¢aligmamiz i¢in daha uygun oldugu

diistiniilmstiir.

Arsa payt karsihigr yapim faaliyetinde tasinmaz sahibi ile ingaat faaliyetini
gerceklestirecek yiiklenici karsilikli bir is birligi yapmaktadir. Bu isbirligi ¢ercevesinde,
arsa sahibi yapilacak insaat faaliyetinde anlagsma iizerine belirli bir kisitm bagimsiz
boliimler almakta ve karsiliginda yine anlagma tizerine arsanin belirli bir miktarin1 veya

tamamini ingaat faaliyetini ger¢eklestirecek yiikleniciye devir etmektedir.



Calismamizda arsa pay1 karsiligr insaat faaliyetinin hukuki boyutu goz oniinde
bulundurularak, muhasebe ve vergisel yonii ile ele alinarak kapsamli ve biitiinciil bir
inceleme yapilmustir. Cesitli boyutlar etrafinda inceleme yapilirken yeri geldikce ve
ayrica sonuglar kisminda tespitler ve ¢ikarimlar yapilmistir. Ayrica arsa payr karsilig
ingaat faaliyetinin bir {list baslig1 olan insaat faaliyeti tanimlanmis ve insaat faaliyeti ile
ilgili genel ¢erceve sunulmustur. Arsa payir karsiligi ingaat faaliyetini kavramsal ve
teorik altyapr ve incelemesinin ardindan konunun daha iyi irdelenebilmesi i¢in vaka
calismasi yapilarak 6rnek bir uygulama iizerinden arsa payi karsiligi ingaat faaliyetinin
ilk agamasindan son asamasina kadar olan siire¢ uygulamasi iizerinden pratik bilgilerle
ifade edilmistir. Boylece calismamiza konu olan arsa payir karsiligi ingaat faaliyeti
cesitli boyutlar gbz 6nilinde bulundurularak kapsamli ve biitiinciil olarak ele alinmis olup

uygulama calismasi ile de konunun pratigi kavranmaya ¢alisiimistir.

Birinci bolimde ingaat faaliyeti ile ilgili temel kavramlar, insaat faaliyetinin
tiirleri, insaat yapim usulleri, ingaat muhasebesi ve Ozellikleri, insaat isletmelerinde
maliyet sistemleri ve muhasebesi ve insaat isletmelerinde kéarn belirlenmesine
deginilmistir. Boylece ¢alisma konumuz olan arsa payi karsiligi insaat faaliyetinin bir
{ist cergevesi olan ingaat faaliyeti ile ilgili genel cerceve sunulmustur. Ozellikle insaat
faaliyeti ile ilgili temel bilgilere hakim olunmadan insaatin alt faaliyeti olan arsa payi
karsilig1 insaat faaliyetinin anlasilmasi gii¢ olacaktir. Birinci boliimde bu giicliiglin

ortadan kaldirilmasi hedeflenmektedir.

Ikinci boliimde ¢alisma konumuz olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
tanimlanmistir. Bu tanim soOzlesmenin tarifi, taraflari, unsurlar1 ve cesitlerini
icermektedir. Ardindan s6zlesmenin hukuki boyutu etrafinda sekli ve sona erme durumu
anlatilmustir. Ikinci boliimde arsa payr karsih@ insaat sdzlesmesinin tanimlanmasinin
ardindan konumuzun muhasebe boyutu olan maliyet hesaplarina kisaca deginilmis,
maliyetlerin muhasebelestirilmesi ve tutulmasi gereken defterler islenmistir. Ikinci
boliimiin son kisminda ise, arsa pay1 karsiligl insaat iglerinin vergi karsisindaki durumu
ele alinmistir. Vergilendirme; gelir vergisi agisindan, kurumlar vergisi agisindan, katma
deger vergisi agisindan ve diger vergi ve harglar karsisindaki durumlara gore ayrintili

bir bi¢imde ele alinmaistir.



Ucgiincii boliimde ise arsa payr karsiligi insaat faaliyetinde izlenen siire¢ bir
rehber niteliginde s6zlesme taraflarindan arsa sahibi ve miiteahhidi kapsayacak sekilde
bastan sona adim adim ortaya koyulmustur. Birbirini takip eden faaliyetler dizgisi
olarak acgiklanan bu siireg, arsa payi karsiligi insaat faaliyeti taraflarinca eksiksiz ve
noksansiz ele alinmasi gerektiginin énemi vurgulanmistir. Ugiincii béliimiin sonunda ise
ornek bir uygulama ile anlatilan kavramsal ve teorik bilgilerin pratige ve uygulamaya
yansimasi islenmistir. Konunun teorik ve kavramsal altyapisinin {izerine uygulama ile
yapilan tespitler ve gozlemler ortaya koyulmustur. Uygulamaya konu olan isletme,
Istanbul’da arsa pay1 karsilig1 insaat faaliyetinde bulunan &zel bir ingaat isletmesi
olmasi ve yaptig1 ingaat faaliyetleri ile konumuzun niteliklerini tasiyan bir yapiya sahip

olmasi dolayisiyla secilmistir.

Calismamiz siirecinde gerek ilgili bolimde yeri geldikce, gerekse sonug ve
Onerilerin yer aldigi son boliimde sahsi goriislerimize, tespit ve ¢dziim Onerilerine yer

verilmigtir.



BIiRINCi BOLUM

INSAAT ISLERI iLE ILGILi TEMEL BIiLGILER VE GENEL
ACIKLAMALAR

1.1. TEMEL KAVRAMLAR
1.1.1. Yapive Yapim

Arastirmaya Oncelikle yap1 ve yapim kavramlarinin tanimlar1 ortaya koyularak
baslanacaktir. Bunun igin Imar kanunu, Tiirk Dil Kurumu (TDK) sozliigi ve Kamu
fhale Kanunu’ndan yararlanilacaktir. imar Kanunu’nda “’yap1>> tanimi; “’Karada ve
suda, kalici ya da muvakkat, resmi ve dzel yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icerisine alan sabit ve hareketli tesislerdir.”” bi¢iminde

agzlklanmls‘ur.1

Tirk Dil Kurumu Giincel Tirkge sozliigiinde ise yap1 kavrami; “’Barinmak
veya baska maksatlarla kullanilmak iizere yapimis her tirlii mimarlik eseri, bina ve
yapilmakta olan konut, yol, koprii ve benzeri insaat, konstriiksiyon’’ seklinde

tanimlanmaistir.

Yapim kavramini ele alacak olursak Kamu Thale Kanunu bu kavrami soyle
tanimlamistir; “’Bina, karayolu, otoyol, képrii, tiinel, havalimani, demiryolu, yeralt:
treni, rihtim, liman, tersane, kopriiyol, Spor alami, altyapi, boru iletim hatti, haberlesme
ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri kurulusu, sulama kurulusu, toprak
slahi, tagkin koruma ve dekapaj gibi her tirlii insaat faaliyetleri ve bu faaliyetlerle
ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, biiyiik onarim, restorasyon, ¢evre
diizenlemesi, sondaj, yikma, giiclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim

faaliyetleri’

Tirk Dil Kurumu (TDK) Giincel Tiirkge sozligiinde ise yapim kavrami;

“Yapma isi, insa, imal, konstriiksiyon’’ seklinde tanimlanmustir.

13194 Sayili Imar Kanunu, 1985, madde 5.
24734 Sayili Kamu fhale Kanunu, 2002, madde 4.



1.1.2. insa ve insaat

Calisma Bakanlhigi tarafindan hazirlanan Is Kollar1 Tiiziigii'nde “’insaat’
tamimi; ‘“'Bina, yol, koprii, tiinel, demiryolu, yeralti treni, kanalizasyon, liman,
dalgakiran, havuz, istihkam, hava alani, dekovil ve tramvay yolu, spor tesisleri yapimi
gibi her tir yapicilik faaliyetleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim, onarim ve

benzeri faaliyetleri’’ olarak agiklanmustir.®

TDK Giincel Tiirkge sozliigiinde ise insaat kavrami; ‘‘yapma isi, yapim’’

olarak, insa kavrami ise; ‘‘yapi kurma, yapi yapma, kurma’’ seklinde tanimlanmustir.

Glinlimiizde ingaat kavrami bazi yazarlarca daha genis anlamda ele alinarak,
yeryliziiniin herhangi bir kismi {izerinde emek ve malzeme kullanimi ile bir yapinin

gergeklestirilmesi faaliyeti olarak tanimlanmaktadir.*

Insa ise; malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle bir gayrimenkul (tasinmaz)
yapmaya yonelik sistemli ve birbiri ile alakali faaliyetlerin tiimiine verilen isimdir.
Insaat ise, insa kelimesinin ¢oguludur. Bu iki kavram, genelde ‘’isim’’ olarak kullanilir

ve insa halindeki ¢’yap1’’y1 ifade eder.”

1.1.3. Arsa

Belediye ve miicavir alan hudutlar1 igerisinde ya da koy yerlesilmis
bolgelerinde yapilan planlarla iskan (yapilagsma) alani olarak ayrilmis alanlarda bulunan

arazi pargalarina arsa denir.®

1.1.4. Bina

Bina kavrami, yukaridaki “’yap1 ve yapim’’ ile “’insa ve insaat’’ kavramlari

icerisinde sayilmstir.

* Is Kollari Tiiziigii, 1983, madde 15.

* Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile Uyumlastiriimas,
Kiitahya: Anadolu Universitesi Yaymlari, 1991, s.7.

5 Fikret Ocal, Selman Erden ve S.Sadi Isiklilar, insaat Muhasebesi, 1. Basim, istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2003, s.3.
® Tapu ve Kadastro Sozliigii, http://www.ertasinsaat.com/documents/TAPU_VE _KADASTRO_SOZLUGU.pdf (E.T.
9 Haziran 2017).
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Imar Kanunu’nda “’bina’’ tanimi; “’kendi basina kullanilabilen, iistii kapalr ve
insanlarin igerisine girebilecekleri ve insanlarin oturma, eglenme, ¢alisma veya
istirahat etmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, esyalarin ve hayvanlarin muhafaza

edilmesine yarayan yapilardir.”’ seklinde agiklanmustir.”

1.1.5. Onarim

Bir yapinin, eskimis, bozulmus, yipranmis, dokiilmiis, kirilmis alanlarini bastan

yapma, ilk durumuna getirme, restore etme islemine onarim denir.®

1.1.6. Santiye

Santiye tanimi;, “Insaat isletmesinin bir yapu, iistlenmeyi vaat etti ise
sozlesme hiikiimlerine gére, kendi mevcudu igin insa ediyor ise isletme pldnlarina
uygun sekilde, insa etmek tizere insa mahallinde teskil ettigi, isin Sevk ve diizenini

saglama amact giiden, hukuken isletmenin ’isyeri’ olarak kabul edilen alt igletme’

olarak a(;lklanabilmektedir.9

1.1.7. Miiteahhit

Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirkge Sozliiglinde miiteahhit kavrami; “’Baskasiyla
alakali bir isi yapmayr sorumluluguna alan kimse, yiiklenici, iistlenici’’ seklinde ifade
edilmistir. Miiteahhit kavrami  “’yiiklenici’> kelimesi ile esanlamli olarak
kullanilmaktadir. Kamu Thale Kanunu'nda miiteahhit kavramma yer verilmeyip
esanlamli olan yiiklenici kavrami tanimlanmistir. Bizimde c¢alismamizda genellikle

yiiklenici kavrami kullanilacaktir.

Kamu Thale Kanunu (KiK) *’yiiklenici’* kavramini; “ Ustiine ihale yapilan ve
mukavele imzalanan talepli’’ seklinde tanimlanmis olup yine ayni kanunda “’istekli’’
kavrami; “Mal veya hizmet alimlart ile yapim islerinin ihalesine teklif veren tedarikgi,

hizmet  sunucusu ya da  yapim  miiteahhidi’’  olarak  agiklanmistr.

" Cigdem Ozkaya Yildirim, insaat Muhasebesi, 2. Basim, Ankara: Detay Yayncilik, 2014, s.6.
® Mehmet Senlik, ingaat Muhasebesi, 1. Basim, Ankara: Seckin Yayincilik, 2013, s.16.
® Ozkaya Yildirim, s.13.



1.1.8. Taseron

Insaat isi yapan isletmeler isin gerektirdigi tiim faaliyetleri kendileri yapmay1p,
bu faaliyetleri isin uzmanlaria aktarabilmektedirler. isletmeler, insaat isinin baslangic

ve sonucu arasindaki gesitli evrelerde isin uzmanlarindan hizmet almaktadirlar.

Insaat isi yapan isletme igin, belitli islerin uzmanlarini istihdam etmek, gerekli
arag ve gere¢ temin etmek maliyetli ve verimsiz olabilmektedir. Bundan dolay:

isletmeler, alanlarinda uzmanlara yonelebilmektedir.

Yiiklenici tarafindan yiiriitiilen bir isin belirli bir boliimiinii yapmayi {istlenen
gercek veya tiizel kisilere taseron denilmektedir. Taseronlarin, ihaleyi yapan veya
yiikleniciye isi veren kuruma kars1 sorumluluklari bulunmamaktadir. Diger bir ifade ile,
tageronlar isi kendisine veren yiikleniciye karsi sorumlu iken, ihaleyi yapan veya

yiikleniciye isi veren kisi ya da kuruma kars1 sorumluluklar1 yoktur.'

Ornek olarak ingaat isi ile ilgilenen bir isletme, konut projesinin al¢ipan asma,
tavan ve al¢t boya isi i¢in gerekli personeli istthdam etmek ve gerekli ara¢ ve gereci

temin etmek yerine bu alanda uzman bir tageron firmaya bu isi aktarabilmektedir.

Insaat faaliyeti ile ilgilenen isletmeler, asagidaki sebeplerden 6tiirii taseron ile

calismayi tercih edebilmektedirler:*

% Isletmenin siirekliliklerini temin edebilmek,

% Isi vaktinde teslim edebilmek ve vakti aktif degerlendirebilmek,
% Uzmanlasmadan faydalanmak ve kaliteli isgilerle ¢alisabilmek,
% Riskleri paylasabilmek,

% Verimlilik diizeyini yiikseltmek,

s Maliyetleri azaltmak,

% Lojistik imkanlarindan faydalanmak,

10 Hayrettin Usul, TMS 11 insaat Sozlesmeleri Standardina ve Tekdiizen Muhasebe Sistemine Gore insaat
Muhasebesi, 2. Basim, Ankara: Detay Yayincilik, 2015, s.3.

1 Vedat Ekergil ve Digerleri, “’insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013, Anadolu Universitesi, A¢ikdgretim
Fakiiltesi, http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf (E.T. 11 Haziran 2017),
S.6-7.
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Yetki belgesinden faydalanmak,
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Sermaye boliistimii saglamak,

» Varlik ile kaynak boliisiimii gergeklestirmek,
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Calisanlarin vergi ve mesuliyet mecburiyetinden geri durmasi sebebiyle
ingaat 1isi ile ilgilenen isletmeler taseron ile c¢alismayr tercih

edebilmektedirler.

1.1.9. Hakedis

Bir ingaat taahhiit ve onarim faaliyetinde igin baslamasindan o ana kadar
yapilan (gergeklestirilen) boliimiine ait islemlerin parasal olarak oOlg¢lilmesine hakedis

denir.*?

Diger bir ifade ile hakedis, yiiklenicilerce is programina uygun olarak yapilan
isin ve iste kullanilmak {izere igyerine getirilen ara¢ gerecin Olgiisiinii, birim fiyatini,
bedelini; hak kazandigi fiyat farkinin hesaplanma seklini ve bedelini; sézlesme ve
yasalarin Ongordiigii kesintileri gosteren raporlardir. Hakedis raporlari, asil olarak
yapilan isin karsihi@inin is yapildik¢a yiikleniciye 6denmesi maksadiyla hazirlanan
belgeler olmasi sebebiyle, ayn1 zamanda isin belirli bir boliimiiniin gerceklestigini de

géstermektedir.13

4734 sayili KIK, Madde elli ii¢ (b) fikrasinin ikinci bendine gére diizenlenmis
olan Yapim Isleri Genel Sartnamesinde Hakedis raporlar1 ’Gegici Hakedis Raporu’’ ve

“’Kesin Hakedis Raporu’’ olarak ikiye ayrilmistir.

Gecici hakedis: Isin gecici kabuliinden 6nce yapilan biitiin hakedisler icin bu
tanimlama kullanilmaktadir. Uygulamada ara hakedis olarak da ifade edilebilmektedir.
Ornek olarak, birinci ara hakedis, ikinci ara hakedis, ii¢iincii hakedis ve benzeri sekilde

kullanilabilmektedir.

12 Senlik, s.18.
13 Senlik, s.18.



Kesin hakedis: Isin gecici kabuliinden sonra yapilan hakedislerde ise bu
tanimlama kullanilmaktadir. Bu hakedis ile birlikte, isveren tarafindan yiikleniciye olan

tiim 6deme muamelesi nihayete ermis olur.

Iki hakedis arasinda gecen zamana “hakedis aralig1i” yahut “hakedis siiresi”,
her hakedis miiddeti sonunda yapilan 6demeye de; “Hakedis Tutar1” denilmektedir.
Hakedis miiddeti genelde bir ay olmakla beraber bu zaman, olusturulan sézlesmede
ifade edildigi gibidir. Her bir hakedis 6demesi diizenlenmek mecburiyetinde olunan

dokiimanlar grubuna “hakedis raporu” denir. 14

1.1.10. Taahbhiit

Taahhiit, kendi nam ve hesabina gercek ve tiizel kisilere karsi belirli bir {icret

karsiliginda bir isin yapilmasinin yahut bir malin teslimini @istlenilmesi demektir.™

1.1.11. ingaat isletmeciligi

Devlet Su Isleri insaat terimleri sdzliigiinde, insaat isletmeciligi terimi; ‘'Bir
insaat programinda ingaatin Proje dizaymindan gergeklestirilmesine kadar olan
safhalarinda siire, maliyet ve kalite denetimi amaciyla kullanilan profesyonel yonetim

siireci’’ seklinde aciklanmustir.'®

1.1.12. insaat Isletmeleri

Kendi nam ve hesabina veya taahhiit yoluyla bagkalarima insaat yapan

isletmelere insaat isletmeleri ad1 verilir. *’

14 T.C Milli Egitim Bakanligi, Hak Edis ve Is Teslimati, 2012,
http://megep.meb.gov.tr/mte_program_modul/moduller_pdf/Hak%20Edi%C5%9F%20ve%20%C4%B0%C5%9F%2
0Teslimat%C4%B1.pdf (E.T. 11 Haziran 2017), s.3-4.

15 Necdet Sensoy, <’Uzun Siireli Sozlesmeye Bagh ingaat islerinde Dénem Sonucunun Tesbiti”’, (Doktora Tezi,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1984), s.25.

18 Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii, insaat Terimleri Sozliigi, http:/dsi.gov.tr/dsi-sozlukler, (E.T. 20 Haziran 2017).
7 Ocal ve Digerleri, s.5.
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1.1.13. insaat Isletmecisi

Devlet Su Isleri insaat terimleri sdzliigiinde, insaat isletmecisi terimi; “’/nsaat
yonetim hizmeti verecek ozellikte uzmanlik ve yetkinliklere haiz birey yahut orgiit™”

seklinde agiklanmustir.™®

1.2. INSAAT TURLERI

4721 Kanun numarali 22.11.2001 kabul tarihli Tiirk Medeni Kanunu’nun
yirtrliiliikten kaldirilan 743 Kanun numarali Tiirk Kanunu Medenisinin Yiiriirliikten

Kaldirilmis Hiikiimleri’nde insaat tiirlerinden sz edilmistir. ilgili kanuna gore insaatlar;

o Menkul Insaatlar

o Gayrimenkul Insaatlar
olmak tizere ikiye ayrilmistir.

1.2.1. Menkul insaatlar

743 Kanun numarali Tirk Kanunu Medenisinin Yiriirlikten Kaldirilmis
Hiikiimleri’nin 654. maddesinde; ‘‘Tamamen kalmak amac: olmadan baskasinin arsasi
tistiine yapilan kuliibe ve baraka gibi hafif binalar menkul insaatlar olarak’™
tanimlanmistir. Ayn1 maddede menkul ingaatlarin, insa edenin miilkii olacagi ve tapu

siciline kaydolunmayacagi da aciklanmistir.

Kanunda aciklanan hiikiimlere gore menkul insaatlara o6rnek olarak; sinema,

tiyatro veya oyun i¢in kurulan sahne ve platformlar1 gosterebiliriz.

Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirk¢e Sozliiglinde menkul kavrami; “’Bir yerden bir
vere tasinabilen’’ seklinde ifade edilmis olup bircok kaynakta menkul insaatlar “’tasinir

insaatlar’’ olarak da ifade edilmektedir.

18 Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii, insaat Terimleri Sozliigii, http:/dsi.gov.tr/dsi-sozlukler, (E.T. 20 Haziran 2017).
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1.2.2. Gayrimenkul Insaatlar

Topraga bagli olarak ve temelli bulundugu yerde kalmak maksadiyla meydana
getirilmis olunan, ekonomik degere sahip yapilardir. Bunlar menkul insaat diginda kalan
ve topraga dogrudan dogruya yahut vasitali bir bigcimde bagli olan yapilardir. Bu gruba
giren ingaatlari, nitelikleri ve yapiminda gerekli uzmanlik ve teknik sebeplerden dolay:

ti¢ ayr1 boliimde toplamak miimkiindiir.*

I Konutlar: Ev, apartman ve benzeri yapilar,

ii. Ticari, Smai, Sosyal ve Kiiltiirel Yapilar: Isyeri, fabrika binalar1 ile
ilave tesisleri, otel, hastane, okul, spor tesisi ve benzeri yapilar,

iii. Ozel Uzmanlik Isteyen Insaatlar: Yol, kdprii, viyadiik, liman, havalimai

ve benzeri yapilar.

Tirk Dil Kurumu Giincel Tiirk¢e Sozliiglinde gayrimenkul kavrama;

“tasinmaz’’ olarak tanimlanmustir.

1.3. INSAAT FAALIYETLERININ TURLERI

Tiirk Vergi Hukuku’nda insaat isleri ile faaliyetleri ikili bir siniflandirilmaya

tabi tutulmustur. Buna gore insaat faaliyetleri;

o Ozel Insaat Faaliyetleri

o Taahhiit Seklinde Yapilan Insaat Faaliyetleri
olarak iki gruba ayrilmistir.

1.3.1. Ozel insaat Faaliyetleri

Ozel insaat faaliyeti gerceklestiren isletmeler, kullanmak veya satmak maksadi
ile kendi adlarina insaatlar yapmaktadirlar. Yapilan bu ingaatlar, insaat1 gerceklestirecek
isletmenin kendi arsasina yapilabilecegi gibi, kat karsiligi edinilen arsaya da

yapilabilmektedir.

1% Selman Aziz Erden, insaat Taahbhiit isleri ve Vergilendirilmesi, 2. Basim, Isparta: Beta Basim Yayim Dagitim
A.S, 1997, 5.4.

11



Isletmeler satmak icin iirettikleri insaatlarda kar amaci giiderler ve insaatin
iretim asamasi ile devamindaki asamalar1 isletmenin sorumlulugu altindadir.
Giliniimiizde iiretilen insaatin kalitesinin yaninda iiretim sonrasi pazarlama, satis ve satis

sonrasi hizmetinde kalitesi onemlidir.

Ozel Ingaat faaliyetinde temel unsur, arsadan ve insaat yapimi sonucu olusacak
yapidan isi yapaninda hak sahibi olmasidir. Taahhiit seklinde yapilan insaatlardan
farklilig1 da burada ortaya ¢ikmaktadir. Taahhiit seklinde yapilan ingaatlar hizmet isidir.

Isin miilkiyeti isi yapana ait degildir. 20
Ozel insaat faaliyetleri genel olarak ii¢ tiirde karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar;

o Satmak maksadi ile yapilan ingaatlar
o Satma amaci disinda kendi ihtiyaci ve kullanimi i¢in yapilan insaatlar

o Kat karsilig1 yapilan insaatlar

1.3.1.1.Satmak Maksadi ile Yapilan Insaatlar

Burada insaat faaliyetini yapan isletmeler irettikleri insaati satmak amaci ile

hareket ederler. Isletmeler kendi adlarma yaptiklari ingaatlardan kar amaci giiderler.

Gelir Vergisi Kanunu’na gore, insaat isiyle devamli bir sekilde ugrasanlar ile
gayrimenkul alim ve satim ile devamli ugrasan kisi veya isletmelerin kazandiklari
kazanglar, ticari kazang olarak kabul gormektedir. Bu sebeple ticari kazancin vuku
bulmasi igin, hem satisin gergeklesmesi hem de yapinin nihayete ermesi gerekmektedir.
Uygulamada siklikla insaat isletmelerinin; yap1 faaliyeti proje asamasindayken, devam
ederken veya Ornek daire gosterilmesi ile satis faaliyetinin gergeklestirildigine de
rastlanmaktadir. Ancak bu durumda bir yar1 mamuliin satilmasi s6z konusu olur ve
isletme ile yapiy1 satin alan kisiler arasinda yapilan satig sdzlesmesinin hiikiimleri daha
yerine getirilmedigi i¢in, ticari faaliyet gergeklesmis olmaz. Ticari faaliyet

gerceklesmediginden dolayr da ticari kazang olusmaktadir. Bu sebeple 6zel insaat

2 (zgiir Catikkas, Mehmet Ersoy ve Cafer Suekinci, Kat Karsiigi insaat Muhasebesi ve Vergi Uygulamalari,
Istanbul: Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, 2016, s.2.
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isletmesinin yapiy1 satin alanlara tapu tescili yapilmadig: siirece alinan bedeller, avans

hiikmiindedir. %

Ornek olarak; Ana faaliyet konusu insaat olan A isletmesi, Istanbul ili Beykoz
ilce sinirlar1 igerisinde bos bir arsa satin alarak icerisine konut insa etmistir. Insa ettigi
konutu kendi faaliyeti olarak pazarlayarak satisa sunmustur. A igletmesinin bu siirecleri
Ozel insaat faaliyeti icerisinde satmak maksadi ile yapilan insaatlar siniflandirmasina

girmektedir.

1.3.1.2.8atma Amact Disinda Kendi jhtiyacz ve Kullanimi icin Yapilan Insaatlar

Isletmelerin kendi ihtiyaglar1 ve kullanimlari i¢in yapmis olduklari bina, tesis,
depo, fabrika gibi benzeri yapilar bu kapsamdadir. Burada isletmeler bu yapilart kendi
arsalarina inga edebilecekleri gibi satin alacagi veya kiralayacagl oldugu arsaya da

yapabilirler.

Ayrica temel faaliyeti ingaat liretimi olmayan kisiler ve isletmeler, kendilerine
kullanma amaci tasiyarak konut, is alan1 ve buna benzer yapilar yapabilmektedirler. Bu
tirdeki yapim isleri kar amaci giidiilmeden yapildiklarindan dolay1 herhangi bir
vergilendirme sistemine de dahil degildirler. Bunun temel nedeni higbir ticari amag

tastmamasindan kaynaklanmaktadir.??

Ormek olarak; Perakendecilik faaliyeti ile ilgilenen B isletmesinin merkez
binas1 Istanbul ili Kadikdy ilgesinde bulunmaktadir, isletmenin depo ihtiyaci
bulunmakta ve Istanbul ilinin Pendik ilgesinde satin aldigi bir arsaya ihtiyacinin
nitelifine gore depo insa etmistir. B isletmesinin bu faaliyeti Ozel ingaatlar bashg
altinda “’Satma Amac1 Disinda Kendi IThtiyaci ve Kullanimi i¢in Yapilan Insaatlar’

kapsamina girmektedir.

! Vedat Ekergil ve Digerleri, “’Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013, Anadolu Universitesi, Agikogretim
Fakiiltesi, http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf (E.T. 9 Temmuz 2017),
s.11.

22 Serdar Akin, “’Yillara Yaygin insaat Taahhiit Ve Onarim islerinin Vergilendirilmesi Ve Muhasebelestirilmesi
(Tiirkiye Uygulamas1)”’, (Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2010), s.3.

13


http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf%20(E.T.%209

1.3.1.3.Kat Karsitig1 Yapilan Insaatlar

Hizli niifus artisi ve go¢ sebebiyle 6zellikle niifusun giderek arttigi biiyiik
illerde konut ihtiyact niifusa paralel olarak artmaktadir. Konut ihtiyacini karsilamak
lizere yeterli arsa iretilmedigi takdirde mevcut arsalarinda degeri artmaktadir.
Dolayisiyla ingaat faaliyeti ile ilgilenen gercek ve tiizel kisiler arsalarin finansmaninda
zorlanmaktadir. Ayrica Ozellikle konut ve isyeri ticretlerinin fazla oldugu bolgelerde
taginmaz sahipleri arsalarin1 daha iyi degerlendirmek ic¢in (¢ogu zaman tasinmaz
sahipleri, arsalarina insa ettirecekleri yapi i¢in gerekli finansmana sahip olamadiklar
varsayilarak) “arsa karsiligi insaat, kat karsilig1 insaat, arsa payr karsiligi bagimsiz
boliim yapimi, arsa payi karsiligi insaat faaliyeti” gibi tanimlarla agiklanan bu sistemi

tercih etmektedir.?®

Bu siniflandirmaya ait islerde, arsa sahibi ile ingaat faaliyetini gergeklestirecek
miiteahhit karsilikli bir ig birligi yapmaktadir. Bu isbirligi c¢ergevesinde, arsa sahibi
yapilacak ingaat faaliyetinden anlagma {izerine belirli bir kisim bagimsiz bdliimler
almakta ve karsihiginda yine anlagsma iizerine arsasinin belirli bir miktarin1 veya

tamamini ingaat faaliyetini gergeklestiren miiteahhide devir etmektedir.

Kat karsiligit veya arsa karsili§i insaat faaliyetinde arsa sahipleri ile

miiteahhitlerin bir araya gelme sebepleri farkl sekillerde ortaya ¢ikmaktadir;**

» Yiklenicilerin; artan konut ihtiyacina esdeger olarak taginmaz degerinin
fazla olmas1 sebebiyle tasinmazin satin alinmasinda yeterli finans
kaynagindan genellikle mahrum olmalar1 veya

» Finansman kaynaklarini taginmaza degil de daha fazla konut insa etme
seceneginde harcamalarindan,

» Tasmmaz sahipleri i¢inse taginmazlarmin mevcut halinden daha iyi bir

degere ulasmasini saglamak istemeleri,

2 Vedat Ekergil ve Digerleri, “’Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013, Anadolu Universitesi, Agikogretim
Fakiiltesi, http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf (E.T. 9 Temmuz 2017),
s.11.

24 Catikkas ve Digerleri, s.3.
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» Sahip olduklar1 kaynaklar ile arsalarinin iizerine yeni bir yapi insa etme
olanaklarinin olmayisindan dolay1 ya da uzmanlasmis bir isletmenin insaati
yapmasini istemelerinden tasinmaz malikleri ile yiikleniciler arsa payi

karsilig1 yapim faaliyetinde bir araya gelmektedirler.

Omek olarak; Insaat isleri ile ilgilenen C isletmesi Istanbul ili Besiktas ilge
sinirlarinda bagimsiz bolimlerden olusan bir konut inga etmek istemektedir. Besiktas
ilge sakinlerinden Mehmet Bey ise arsasmni degerlendirmek ve kat karsiliginda
miiteahhide vermek istemektedir. iki istekli bir anlasmaya vararak 5 bagimsiz bdliimden
olusan bir konutu tiim masraflarin1 miiteahhit tistlenmek kosulu ile Mehmet Bey’in
arsasina inga edecektir. Arsa sahibi 2 bagimsiz boliim karsilifinda arsasini varilan
anlasma c¢ergevesinde miiteahhide devir edecektir. Burada anlatilan Ornek ’Kat

Karsilig1 Yapilan insaat’” siniflandirmasina tabi olmaktadir.

1.3.2. Taahhiit Seklinde Yapilan insaat Faaliyetleri

Taahhiit, kendi nam ve hesabina gercek ve tiizel kisilere karsi, sozlesmeli ya da
sozlesmesiz olarak bir igin yapilmasini yahut bir malin teslimini yiiklenmek anlamina

gelmektedir.?

Taahhiit seklinde yapilan ingaat faaliyetleri yapim siiresine gore ¢esitlilik ifade
etmektedir. Bir yildan uzun siireli ingaat faaliyetlerine, ’Yillara Yaygin Insaat Taahhiit
ve Onarim Faaliyeti’’ bir yildan kisa siireli insaat faaliyetlerine ise, “'Yillara Yaygin

Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyeti’’ denilmektedir.

Yillara yaygin bir ingaat taahhiit ve onarim isinde bulunmasi1 gerekli unsurlar

asagida stralanmaktadir.?®

a. Insa faaliyetinin yapilmasini talep eden bir tarafin olmasi: Cogunlukla *’is

sahibi’’ ya da “’ihale makami’’ olarak isimlendirilen bu kisiler; gergek kisi

% Siikrii Kizilot, ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari iscilik, 13. Basim, Ankara: Yaklasim
Yaymcilik, 2009, s.43.
% ()zkaya Yildirim, s.15.
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olabilecegi gibi, bir tiizel kisi de olabilir. Ayrica, is sahibinin “’kamu/6zel”’
nitelige sahip olmasi sonuca etki etmez.

Insa faaliyetinin yapilmasini iistelenen diger taraf: Bir gercek veya tiizel
kisiye ait yapim faaliyetini belirlenen sartlara uygun olarak yapmayi
iistelenmis olan gergek kisi veya kurumlar. Yiiklenici olarak isimlendirilen
bu kisiler, s6z konusu taahhiit isini, tek baslara tistlenecekleri gibi, diger
kurumlarla birlikte  “’sirketler birligi> olusturmak yoluyla da
yiiklenebilirler.

Sozlesmeye konu insaat/taahhiit ve onarim faaliyetinin olmasi: Baska bir
gergek veya tiizel kisiye ait olan; yiiklenici tarafindan yiiklenilmis bulunan
ingaat/taahhiit ve onarim faaliyetinin bulunmasi gerekir. S6zlesmenin temel
konusunu olusturma bakimindan olduk¢a Onemlidir. Sozlesme varlik
nedenini ingaat faaliyetinin varligina borg¢ludur.

. Insaat taahhiit ve onarim faaliyetinin bedel karsihginda gergeklesiyor
olmasi: Insa faaliyetini gerceklestiren Yyiiklenici, isi iicret karsiliginda
gerceklestirmeyi yiiklenmistir. Insaat/taahhiit faaliyetinin yapilmasiyla, isin
karsiligi olan bedel (bu bedele genellikle hakedis ya da istihkak
denmektedir) arasinda yakin bir iligki bulunmaktadir. Bir ingsaat taahhiit ve

onarim isinde yukarida sayilan 6zelliklerin bulunmasi gerekir.

Ozel sektdrde insaat taahhiit ve onarim faaliyetlerinin yapim usulleri ile ilgili

belirli kurallar yoktur, burada isveren ve is yiiklenen kendi aralarinda anlagmak

suretiyle is yapabilirler. Fakat kamu tiizel kisiligine sahip kurumlarin, insaat faaliyetleri

yaptirmasinda tabi olduklart Kamu Ihale Kanunu bulunmaktadir. Bu kanuna gére kamu

kurum ve kuruluslar insaat ve onarim islerini; ihale usulii, dogrudan temin usulii ve

tasarim yarismalari olarak yapabilmektedirler.

Ihale usuliine bakildig1 zaman &ncelikle ihale kavraminin tanimlanmasi

gerekmektedir. Kamu Ihale Kanunu’nda ihale, tanimlar bashi altinda 4. maddede

aciklanmistir. Buna gore; “'Bu Kanunda yazilmis olan yéontem ve kosullarla mal veya

hizmet alimlart ile yapim faliyetinin istekliler icerisinden secilecek birisi iizerine

birakildigint gésteren ve ihale yetkilisinin onaymmin ardindan sozlesmenin imzalanmasi
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ile tamamlanan islemler

2T seklinde agiklanmustir. Thale ile ilgili agiklamalar, sartlar

kosullar ve benzeri detaylar 4734 sayili KiK’de agiklanmistr.

KiK’in ikinci kisim birinci béliimiinde ise ihale usulleri ve uygulamasi ele

alinmaktadir. Uygulanacak ihale usulleri baslikli 18. maddede; *’/darelerce mal veya

hizmet alimlart ile yapum islerinin ihalelerinde asagidaki ydntemlerden biri

uygulamr28 "’ denilmistir.

Bunlar;

a)

b)

Acik ihale yontemi: Kamu Thale Kanunu 19. maddede acik ihale ydntemi
tamimlanmistir. Ag¢ik ihale yontemi, tiim isteklilerin teklif verebildigi
yontemdir.

Belli istekliler arasinda ihale yontemi: KiK 20. maddede belirli istekliler
arasinda ihale yontemi tamimlanmustir. Belirli istekliler arasinda ihale
yontemi, ilgili idarece gerceklestirilecek oOn yeterlilik degerlendirmesi
sonucunda davet edilen isteklilerin teklif verebildigi yontemdir. Yapim
faaliyetleri, hizmet ve mal alim ihalelerinden isin &zelliginin ihtisashik
ve/veya ileri teknoloji gerektirmesi sebebiyle agik ihale yOnteminin
uygulanamadigi faaliyetlerin ihalesi ile yaklasik maliyeti esik degerin
yarisini asan yapim isi ihaleleri bu yonteme gore yapt1r11abi1ir.29

Pazarlik yontemi: Kamu Ihale Kanunu 4. maddede pazarlik usulii
tanimlanmigtir. Buna gore; “’Bu Kanunda ifade edilen durumlarda
kullanilabilen, ihale stirecinin iki asamali olarak gerceklestirildigi ve
idarenin ihale konusu isin teknik detaylari ile gerceklestirme yontemlerini ve

5530

belirli durumlarda fiyani isteklilerle goriistiigii  usulii seklinde

tanlmlanmlstlr.3l

2" Kamu fhale Kanunu, 2002, Madde 4.

28 Kamu fhale Kanunu, 2002, Madde 18.

29 Kamu fhale Kanunu, 2002, Madde 20.

%0 Kamu ihale Kanunu, 2002, Madde 4.

81 Kamu fhale Kanunu 21. maddede pazarlik usuliine iligkin agiklamalarda bulunulmustur. Kanuna gére asagida ifade
edilen hallerde pazarlik yontemiyle ihale diizenlenebilir:

a) Acik ihale yontemi veya belli istekliler arasinda ihale yontemi ile yapilan ihale sonucunda teklif ¢tkmamasi.
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Insaat taahhiit ve onarim faaliyetinin yapim usullerinden ikinci ydntem olan
dogrudan temin, KiK 4. maddede agiklanmistir. Buna gére; ‘’Bu Kanunda ifade edilen
durumlarda ihtiyaglarn, idare tarafindan davet edilen isteklilerle teknik kosullarin ve

fivatin goriisiilerek dogrudan temin edilebildigi usulii’>* olarak tanimlanmistir.

Ayrica Kamu fhale Kanunu 21. maddede dogrudan temin usullerine
deginilmistir. Kanuna gore bazi hallerde ildan yapilmadan ve teminat alinmadan

dogrudan temin usuliine bagvurulabilir:*®

Dogrudan temin usuliine gore yapilacak alimlarda, ihale komisyonu kurma ve
ihaleye katilimda yeterlilik kurallarin1 arama zorunlulugu olmaksizin, ihale yetkilisince
gorev verilecek birey veya bireyler tarafindan piyasada fiyat arastirmasi yapilarak

ihtiyaclar karsilanir.

Insaat taahhiit ve onarim faaliyetlerinde diger bir yapim usulii ise tasarim

yarismalaridir. Idareler liizum gordiikleri mimarlik, peyzaj mimarligi, miihendislik,

b) Dogal afetler, salgin hastaliklar, can yahut mal kaybi tehlikesi gibi ani ve beklenmeyen veya idare tarafindan
onceden 6ngoriilemeyen olaylarin ortaya ¢ikmasi {izerine ihalenin acele olarak yapilmasinin mecburi olmasi.

¢) Savunma ve giivenlikle ilgili 6zel durumlarin vuku bulmasi tizerine ihalenin hizl bir sekilde yapilmasinin mecburi
olmasi.

d) Thalenin, arastirma ve gelistirme siirecine ihtiyag gdsteren ve seri iiretime konu olmayan dzellikte olmasi.

e) Thale konusu mal veya hizmet alimlari ile ingaat faaliyetlerinin 6zgiin nitelikte ve karmasik olmas1 sebebiyle teknik
ve mali 6zelliklerinin gerekli olan netlikte belirlenememesi.

Istekliler, 6ncelikle ihale konusu isin teknik detaylari ve gergeklestirme yontemleri gibi noktalarda fiyat: icermeyen
ilk tekliflerini sunar. Idarenin ihtiyaglarini en uygun sekilde karsilayacak yontem ve ¢oziimler iizerine ihale
komisyonu her bir istekli ile goriisiir. Teknik goériigmeler sonucunda sartlarin netlesmesi iizerine bu sartlar
kargilayabilecek taleplilerden, g6zden gegirilerek sartlari netlestirilmis teknik sartnameye dayali olarak fiyat
tekliflerini de igerecek bigimde son tekliflerini sunmalari istenir. Yapilacak ihalelerde, verilen son teklifler tizerinde
fiyat goriismesi yapilarak ihale nihayete erdirilir. Yapilacak ihalelerde teklif veren istekli sayisinin iigten az olmasi
durumunda ihale iptal edilir. (Senol Babuscu ve Digerleri, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Sinavlarina
Hazirlik, 4. Basim, Ankara: Bankacilik Akademisi, 2012, 5.516.)

%2 Kamu fhale Kanunu, 2002, Madde 4.

%8 Kanuna gore agagidaki hallerde ilan yapilmadan ve teminat alinmadan dogrudan temin yéntemine basvurulabilir.

1) Thtiyacin sadece gergek veya tiizel tek sahis tarafindan karsilanabileceginin tespit edilmesi.

2) Sadece gergek ya da tiizel tek kisinin ihtiyag ile ilgili sahsi bir hakka sahip olmast.

3) Mevcut mal, donanim, teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun saglanmasi i¢in mecburi olan mal
ve hizmetlerin, asil sozlesmeye bagh bigimde diizenlenecek ve toplam siireleri 3 yili gegmeyecek sozlesmelerle ilk
alim yapilan gercek ya da tiizel sahistan alinmasi.

4) Biiyiiksehir belediyesi hudutlar1 i¢inde bulunan idarelerin 15 milyar, diger idarelerin 5 milyar TL’sini gegmeyen
ihtiyaclari ile temsil agirlama faaliyetleri ¢ergevesinde yapilacak konaklama, seyahat ve iaseye iliskin alimlar.

5) idarelerin ihtiyacina uygun tasinmaz mal alim1 ya da kiralanmasi.

6) Ozelliginden ve belirli vakit igerisinde kullanilma mecburiyetinden dolay: stoklanmasi ekonomik olmayan veya
acil durumlarda kullanilacak olan ilag, asi, serum, anti-serum, kan ve kan {iriinleri ile ortez, protez gibi uygulama
esnasinda hastaya gore belirlenebilen ve hastaya 6zgii tibbi sarf malzemeleri, test ve tetkik sarf ara¢ gere¢ alimlar.
(Kamu Thale Kanunu, 2002, Madde 22.)
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kentsel tasarim projeleri, sehir ve bolge planlama ve giizel sanat eserleri ile alakali bir
plan yahut tasarim projesi elde edilmesine yonelik olarak, ilgili mevzuatinda
belirlenecek metod ve esaslara gore rekabeti temin edecek bi¢imde ilan yapilmak
yoluyla, jiiri tarafindan degerlendirme yapilmak {izere 6dillii veya odiilsiiz yarigsma

yaptirabilir.**

1.3.2.1.Yillara Sari Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyeti

Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isleri; belli bir yapim akdi ¢ergevesinde
ingaat taahhiit faaliyetine dayanan ve yapist itibari ile bir takvim yili igerisinde nihayete
erdirilmesi miimkiin olmayan, insaat, hafriyat, viyadiik, yol, koprii, tiinel, metro gibi

taahhiit ve onarim faaliyetleridir.*®

Burada konu edilen siirede esas olarak, s6zlesmede belirtilen tarihler dikkate
alinir. Ayrica bir takvim yili ile belirtilmek istenen 12 aylik siire degil, muhasebe hesap
donemidir. Ornek olarak; AB isletmesinin 02.01.2015 tarihinde baslayip 30.12.2015
tarihinde bitirdigi insaat taahhiit ve onarim faaliyeti bir y1l olmasina karsin ayn1 hesap
doneminde baslayip sonlandigindan dolay1 yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim
faaliyeti kapsamina girmemektedir. Fakat AB isletmesi 01.08.2015 tarihinde baslayip
01.05.2016 tarihinde bitirdigi ingaat taahhiit ve onarim faaliyeti 9 ay olmasina karsin iki
hesap donemine ait oldugundan dolay1 yillara yaygin ingaat taahhiit ve onarim faaliyeti

kapsamina girmektedir.

Tirk vergi ve muhasebe sistemimizde, donemsellik ilkesi esas olarak
alinmistir. Ancak bunun cesitli istisnalar1 vardir. Ingaat yapim faaliyetinde, isin
baglamasi ile bitimi birden fazla yila yayilmasi sebebiyle 6zel bir vergileme sistemine
tabi tutulmus ve donemsellik ilkesinin istisnalarindan birisini olusturmustur. Insaat
taahhiit faaliyetlerinde isin birden fazla yila yayilmasi sebebiyle ise ait elde edilen gelir
ile giderler farkli yillarda dogmaktadir bu nedenle; maliyet ve gider unsurlarinin ne

zaman ve nasil muhasebelestirilecegi, vergilemenin ne zaman yapilacagi maddeleri

% Kamu Ihale Kanunu, 2002, Madde 23.
% Ali Asker, “Yillara Yaygi Ingaat ve Onarim islemlerinde Dénem Sonu Envanter ve Degerleme islemleri”, Vergi
Raporu Dergisi, Ankara: Say1:87, Aralik 2006, s.64.
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ehemmiyet tasimaktadir. Vergilenecek matrahin bulunmasi i¢in toplam maliyetlerin ve
bu islerden elde edilen toplam gelirin belirli olmasi1 gerekmektedir. Ancak gelir insaat
taahhiit faaliyetinin sona erme tarihi ile miimkiin olmaktadir. Hem is devam ederken,
hem de is bitiminde yasal defterlere yapilacak kayitlar, isletmeler acisindan bu islere

6zel olarak ayr1 bir muhasebe bilgisi gerektirmektedir.*

Gelir Vergisi Kanunu madde 42’de ifade edildigi tizere kar veya zarar isin
fiilen sona erdigi yilin beyannamesinde gosterilir. Yillara yaygin insaat isinde, Gelir
Vergisi Kanunu madde 44’de isin sona erme vakti “gecici kabuliin yapildigin1 gésteren
tutanagin idarece onaylandigi tarih, diger hallerde isin fiilen tamamlandig1 veya fiilen
birakildig tarih bitim tarihi olarak kabul edilir.” Bu sebeple gelir, isin fiilen sona erdigi

tarihin geliri olarak beyan edilip vergilendirilir.’

1.3.2.2.Yillara Sari Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyeti

Yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve onarim isleri; bir yildan kisa siireli,
aynt yil igerisinde baslaylp ayni yil igerisinde biten ingaat taahhiit ve onarim
faaliyetleridir. Genel vergi hiikiimlerine tabi olan yillara yaygin olmayan ingaat taahhiit

ve onarim isleri i¢in istisnai bir vergi uygulamasi bulunmamaktadir.

Ornek olarak; BC isletmesi 10.02.2015 tarihinde basladig: insaat taahhiit ve
onarim faaliyetini 25.11.2015 tarthinde tamamlamistir. Ayn1 hesap doneminde faaliyete
baslandig1 ve tamamlandigindan dolayr bu 6rnek Yillara yaygin olmayan ingaat taahhiit

ve onarim isleri kapsamina girmektedir.

1.4. INSAAT MUHASEBESI VE OZELLIiKLERI

Bu baslik altinda muhasebenin tanimi, insaat muhasebesinin tanimi, 6zellikleri

ve unsurlar alt basliklar seklinde ele alinacaktir.

% Hamide Ozyiirek, Derya Duman ve Samet Kaptan, ©’Yillara Yaygmn Insaat Ve Onarim Islerinde Maliyetlerin
Tespiti, Vergilendirilmesi Ve Muhasebelestirilmesi’’, Dumlupmar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Say1.44
(Nisan 2015), s.217.

%7 Ozgiir Catikkas, “’Yillara Yaygin ingaat Faaliyetinin Vergi Kanunlar1 Ve Tms-11 ‘Insaat Sézlesmeleri Standard:’
Acisindan Degerlendirilmesi’’, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Say1.37 (Eyliil 2012), s.71.
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1.4.1. insaat Muhasebesi Tanim

Muhasebe, “isletmenin varliklart ve kaynaklar:t (sermayesi ve borglar)
tizerinde degisim yaratan ve para ile ifade edilen (mali) islemlere ait bilgileri; kayit
etmek, siniflandirmak, ozetlemek, analiz etmek ve yorumlamak suretiyle ilgili kisi ve

kurumlara raporlar seklinde sunan bir bilgi sistemidir.’ 38

Orgiitiin finansal verisini kaydeden, siniflayan ve raporlayan bir siire¢ olarak

tanimlanan muhasebe bilgi sisteminin islevleri ise sunlardir;*®

I.  Yonetsel karar alicilara bir ekonomik varligin faaliyetlerini planlama ve kontrol
etmede yardimci olacak finansal bilgiyi saglamak,

ii. Isletme disi ilgililere (halihazir ortaklar, kredi kurumlari, potansiyel yatirimcilar,
vergi kurumlar1 ve kamu) isletme hakkinda gerekli bilgiyi saglamak,

iii.  Isletme varliklari iizerinde bir koruyuculuk gérevini yerine getirmektir.

Insaat muhasebesi ise, bir insaat isletmesinin varlik ve kaynaklarmm
dagilimini, isletmenin faaliyet sonuglarimi ve isletmenin mali durumunu agiklayan
bilgileri iireten, bu bilgileri analiz ederek yorumlayan ve bunlari ilgili kisilere sunan bir

bilgi sistemidir.*

Insaat muhasebesi, genel bir sekilde; “‘insaat isletmesiyle ilgili mali karakterli
islemleri, para ile ifade edilmis bir bicimde kayit eden, siniflandiran, ozetleyerek rapor
eden ve rapor sonuglarin analiz ederek yorumlayan bir bilgi iiretim sistemi’’ olarak da

agiklanabilir.**

% Canan Cetin ve Esin Can Mutlu, Temel isletmecilik isletme ve Cevresi, 1. Basim, Istanbul: Beykoz Lojistik
Meslek Yiiksekokulu Yaynlari, 2009, s.252.

% Nuran Coémert ve Cemal ibis, Genel Muhasebe Belgeler ve Defter Tutma Uygulamalari, istanbul: Marmara
Universitesi Nihad Sayar Egitim Vakfi Yayinlari, 2007, s.13.

0 yildirmm Ozkaya, 5.25.

* Yildirmm Ozkaya, 5.25.
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1.4.2. insaat Muhasebesinin Ozellikleri

Insaat faaliyetlerinin 6zelligi geregi, diger iiretim islerinden farkli olmasi
sebebiyle, insaat muhasebesinin kendisine has birtakim 6zelliklerini ortaya

cikarmaktadir. Bu 6zellikler asagida siralanmugtir. *?

- Yapr isleri vakit agisindan diger faaliyetlere gore daha uzun bir zamani1 kapsar.
Genellikle bir yildan daha uzun zamanda tamamlanur.

- Kar elde etmeye yonelik olarak calisan her isletme, iretim, satis ve diger
gorevlerini muhasebe verileri ile yakindan denetlemek mecburiyetindedir. Yap1
isletmelerinde muhasebe ve denetime ikincil bir gérev olarak bakilmaktadir.

- Yap1 islerinin uzun zamana yayilma nitelikleri giderlerin biriktirilmesi ve
ertelenmesi gibi konulart muhasebe uygulamasina dahil ettirmektedir.

- Onaylanan ve uygulanan muhasebe politikalari, amortisman ve yapilmakta olan
isler gibi konular saptanarak gelir iizerinde 6nemli etkiler yapabilmektedir.

- Yapu isleri genellikle ingaat isletmelerinin merkez adresinden uzakta yapilir. Bu
vaziyet muhasebe verilerinin toplanmasi, islenmesi ve kullaniminda sorunlar
olusturmaktadir. Bu sebeple muhasebenin merkezde mi yoksa ingaat alaninda mi
tutulacagi kararini giindeme getirir.

- Insaat isletmesinin yaptigi her isin hemen hemen birbirlerinden farkli olmasi,
muhasebede siparis maliyet yonteminin kullanilmasini gerektirmektedir.

- Ingaat faaliyetlerinin uzun siireli olmasi, gelirin saptanmasinda isin
tamamlanmas1 (isin bitimi) usuliinden bagka, isin kismen tamamlanmasi usulii

gibi sistemlerin kullanilmasini gerektirir.

1.5. INSAAT ISLETMELERINDE MALIYET SISTEMLERI, MUHASEBEVE
KARIN BELIiRLENMESI

Genel anlami ile maliyet, hedeflenen bir sonuca varmak i¢in katlanilmasi
gereken esirgemezliklerin genellikle parayla 6l¢iilen toplamidir. Bir bagka sekilde ifade
edecek olursak maliyet, {iretim yapan isletmelerde {iretimle ilgili olarak kullanilan ve

tiikketilen mal ve hizmetlerin parasal ifadesidir. iste her isletmenin kendi faaliyet alanin

42 Senlik, s.31.
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olusturan mamul veya hizmetleri elde etmek i¢in harcadigi c¢esitli iiretim faktoriiniin

para ile ifade edilen degerine maliyet denir. *®

Ticari isletmeler icin, satin alinan iriin tutar: ile bu triiniin elde edilmesi i¢in
yapilmig biitiin harcamalar toplami (Tasima, sigorta, komisyon, depolama vb.) o tirliniin
maliyetini olustururken, liretim igletmeleri i¢in ise iiretilen tiriiniin tamamen mamul hale
gelmesi i¢in katlanilan iiretimle ilgili biitliin fedakarliklar iiretilen mamuliin maliyetini

01usturmaktad1r.44

Maliyet Muhasebesi ise; Bir isletmede iiretilen iriin ve hizmetlerin elde
edilmesi ile bunlarin alicilara gonderilip paraya doniistiiriillmesi i¢in isletmenin yaptigi
fedakarligin parasal Ol¢lislinli gosteren maliyetlerin, bunlarin hangi giderlerden tesekkiil
ettigini tespit eden, bu gider fonksiyonlari, tiirleri ve gider yerleri bakimindan Tek
diizen hesap plam1 dogrultusunda kayit edip, bunlar izleyen ve sonugta bu bilgilerin
inceleme ve yorumunun yapilmasi olanagini sunan raporlarin hazirlanmasi faaliyetler

biitiiniidiir.*

Maliyet muhasebesi maliyetleri kaydeder, 6lger ve maliyet bilgilerini {ist diizey
yoneticilere ifade eder. Maliyet dogal kaynaklarin fedakarligidir. Maliyetler muhasebe
sisteminde, nakit masraflar, gelecekteki vaat edilen O6demeler, tiiketilen varliklarin
degerini gosterir. Bunlar maliyet dokiimii, artan satis hacmi maliyetleri ve kapatilan bir
sergi salonunun veya temsilciligin tasarrufudur. Maliyet muhasebesi, 6rgiitsel muhasebe

ve finansal muhasebe igin veri ve veri temin eder.*®

® yildirmm Ozkaya, 5.47.

“ yildinm Ozkaya, s.48.

% Mehmet Civan ve Ferah Yildiz, “’Esnek Uretim Sistemlerini Uygulayan isletmelerde Maliyet Muhasebesi
Uygulamasi’’, Muhasebe ve Finansman Dergisi, Say1. 87-93 (2004), s.90.

% Mehmet Civan ve Ferah Yildiz, “’Esnek Uretim Sistemlerini Uygulayan isletmelerde Maliyet Muhasebesi
Uygulamas1’’, Muhasebe ve Finansman Dergisi, (2004), s.90.
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Maliyet muhasebesinin amaglar:*’

1- Uretilen mamullerin birim fiyatim tespit ederek, bilangoda mamul, yari
mamul ve hammadde stoklarinin, gelir gider tablosunda Satilan Malin
Maliyetinin saptanmasini saglamak.

2- Yonetimin kisa siireli planlama ve mamul fiyatlandirma c¢alismalari igin
tarthsel ve tahminsel gider ve maliyetleri belirlemek, gider biitgeleri
olusturmak.

3- Yapilan giderleri sorumluluk merkezleri itibari ile ayrintili gézlemleyerek,
standartlar ile karsilastirmak, sapmalar1 tespit edip, ¢oOziim {iretmek,
yoneticilere maliyet kontrolii ve basar1 degerlendirmesi i¢in bilgi temin
etmek.

4- Uzun siireli ve olagandisi kararlarla ilgili segeneklerin maliyetlerini tespit
edip, karsilastirmali olarak ortaya koymak, 6zel yOnetim kararlarina 1sik

tutmak.

Uretilen mal ve hizmetlerin maliyetlerinin 6lgiilmesi isletmenin benimsedigi
maliyet sistemi dogrultusunda yapilir. Bir maliyet sistemi, maliyetlerin kapsami, nitelik
ve hesaplanis bigimi ile alakali ¢esitli maliyet hesaplama usullerinin birlikte
kullanilmasindan olusur. Diger bir anlatimla, ¢esitli maliyet hesaplama yontemlerinin
birlesiminden maliyet sistemleri ortaya c¢ikar. Bu sebeple, maliyet sisteminden s6z
edebilmek i¢in, degisik agilardan gruplandirilma {i¢ grup maliyet yontemlerinin her
birinden, en az bir yontemin alinarak bir araya getirilmesi ile olusur. Maliyet sisteminin
ayr1 bir yoniinii niteleyen s6z konusu maliyet yontemleri asagida tabloda ifade edildigi

tizere Ui¢ grupta toplanabilir.48

" Babuscu ve Digerleri, 5.526.
8 Yildirmm Ozkaya, 5.48.
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Tablo 1
Maliyet Yontemleri Tablosu

A. MALIYET B. MALIYETLERIN C. MALIYET
KAPSAMINA GORE SAPTANMASI SAPTAMA
MALIVET ZAMANINA GORE SEKILLERINE
YONTEMLERI MALIVET GORE (URETIM
YONTEMLERI BICIMINE GORE)
MALIVET
YONTEMLERI
» Tam Malivet e Fiili Maliyet  Siparis Maliyet
Yontemi Yontemi Yontemi
o Degisken  Malivet e Tahmini Maliyet e Evre (Safha)
Yontemi Yontemi Malivet Yontemi
* Normal Malivet s Standart Maliyet
¥ ontemi Y ontemi
e Direlt Malivet
T ontemi (Asal
Malivet Yintemi)

Isletme maliyet sistemini olustururken yukarida belirtilen A, B ve C

kategorilerinin her birinden en az bir yontem segerek maliyet sistemini olusturur.

Ornek vermek gerekirse; Ingaat isi ile ilgilenen AC isletmesi maliyet sistemini

asagidaki sekilde olusturmustur.
(Tam maliyet yontemi — Fiili maliyet yontemi — Siparis maliyet yontemi)

Burada AC isletmesi; Tam maliyet yontemi ile vergi yasalarina uygun, Fiili
maliyet yontemi ile maliyetleri gerceklestikten sonra kayit altina alan, Siparig maliyet

yontemi ile siparis lizerine maliyetleme yapan bir maliyet sistemi olusturmustur.
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veya
(Tam maliyet yontemi — Standart maliyet yontemi — Siparig Maliyet Yontemi)

Burada AC isletmesi; Tam maliyet yontemi ile vergi yasalarina uygun,
Standart maliyet yontemi ile maliyetleri kontrol edebilecegi standartlasmis tliretim ve
maliyetlemenin oldugu, Siparis maliyet yontemi ile siparis iizerine maliyetleme yapan

bir maliyet sistemi olusturmustur.

Diger taraftan isletmelerin en temel amaglarinin basinda kar elde etmek

bulunmaktadir. Bu temel amag diger isletmeler gibi insaat isletmeleri i¢inde gecerlidir.

Kar genel olarak isletmenin varliklarin da olusan artigtir. Diger bir anlatim ile
isletmenin belirli bir déoneminde kazandigi gelirlerin (hasilatin) yine ayni déneminde

katlandig: giderlerini asan kismidir.*

Insaat islerinin yapis1 geregi insaat faaliyetlerinin baslayip sona ermesi birden
fazla yil1 ve hesap donemini kapsayabilmektedir. Bu etkenden dolay:r karin tespiti diger
isletmelerden farkli olabilmektedir. Insaat faaliyetlerinde kabul olunan iki temel kar
belirleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar; Isin kismen bitimi yontemi (tamamlanma

yiizdesi yontemi) ve igin tam tamamlanma yontemi (tamamlanma yontemi)’dir.

Isin kismen bitimi yontemindeki temel prensip, projenin nihayete erdirilmesine
baglh kalinmaksizin gelir ve giderin donem bazinda gergeklestirilen iiretim sathasina
gore muhasebelestirilmesidir. Bu yontemin kullanilmas1 sonucunda baslangigta
faaliyetin tamami i¢in hesaplanan toplam gelir ve gider tutari, her donem sonunda
hesaplanan tamamlanma derecesine goére donemlere paylastirilmaktadir. Boylece
donemsellik ilkesine uyum, her donemin gelir ve giderlerinin eslestirilmesiyle

saglanmaktadlr.50

49 .

Senlik, s.35.
% fIker Kiymetli Sen, “TMS11 - insaat Sézlesmeleri Standardina Gére Tamamlanma Yiizdesi Yontemi’’, Cukurova
Universitesi IIBF Dergisi, Cilt.16, Say1.2 (Aralik 2012), 5.86.
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Isin kismen bitimi ydnteminde gelir tutarlarmin hesaplanabilmesi i¢in insaat
isinin tamamlanma yiizdesinin bilinmesi gereklidir. Bu hesaplama ise ti¢ farkli bigimde
yapilabilmektedir. Bunlardan ilki girdiyi esas alan yontem yani o giine kadar olusan
maliyetlerin toplam maliyetler icindeki oranini hesaplayan yontemdir. Ikinci yontem ise
ciktiyt esas alan yontem yani teknik c¢alisanlar tarafindan fiziki olarak yapilan
tahminlerle isin bitme yiizdesinin hesaplandig1 yontemdir. Ugiincii yontem ise her iki

yontemin birlikte kullanildig1 yontemdir.>

Girdiyi esas alan tamamlanma ylizdesi hesaplamalarinda insaatin ilk asamasi

ve ingaatin ileri agamasinda hesaplamalar ayr1 ve farkli olarak yapilmaktadir.

O giine kadar olusan maliyetler

Insaatin Ilk Asamasinda Tamamlama Yiizdesi = s
Toplam tahmini maliyet

O giine kadar olusan maliyetler
O giine kadar olugan maliyetler+
Insaatin tamamlanmasi igin gerekli
ek tahmini maliyet

Insaatin Ileri Asamasinda Tamamlama Yiizdesi =

Isin kismen bitimi yontemi yararlari;>?

- Diger tiim igletmeler gibi, insaat taahhiit isletmelerinde de on iki aylik muhasebe
donemi itibariye sonug hesaplayabilirler.

- Is birkag déneme yayilmis olsa bile, her bir muhasebe déneminin gelir ve
giderleri bagimsiz bir bi¢imde eslestirilerek yalnizca o yilin kar ve zarar
hesaplanabilir.

- Gelir ve giderlerin ilgili doneme mal edilmesi sebebiyle muhasebenin temel

kavramlarindan donemsellik ilkesine de uygun hareket edilmis olunur.
[sin kismen bitimi yontemi sakincalari;>®

- Tahmin edilen maliyetlerin esas alinmasi,

%! Ayhan Gok, “’ingaat Sektériinde Muhasebe Ve Konsolidasyon islemlerinin Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Ve
Vergi Usul Kanunu Kapsaminda Incelenmesi Ve Ormek Uygulama’’, (Yiiksek Lisans Tezi, Okan Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2012), 5.62.

*2 Senlik, s.39.

> Senlik, s.39.
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- Uzun donemler itibariyle maliyet tahminin ¢esitli etkenlerden etkilenmesi ve
saglikli olmamasi durumunda, yillara dagitilan kar gergek durumu
yansitmayabilir.

- Ihtiyathilik ilkesi tam tamamlama yontemine gore daha geri plandadir.

Insaat isletmelerinde karm belirlenmesinde kullanilan diger yontem ise, isin
tam tamamlanma yontemidir. Bu yontemin ¢ikis noktasi GVK’nin 42. maddesidir.
Maddeye bakildiginda “birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma
islerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri
sayilarak, mezkiir yil beyannamesinde gdsterilir.” ifadesi bulunmaktadir. GVK 42.
maddesi, bir yildan fazla bir zamani igeren ingaat faaliyetlerinde tamamlanma
yonteminin uygulanmasi gerektigini belirtmistir. Tamamlanma yonteminde yapilmakta
olan insaat sozlesmesine iligkin maliyetler, insaat tamamlanmasina kadar bilancoda
varliklar boliminde izlenirken, hazirlanan hakedis tutar1 faturalar1 da insaat
tamamlanana kadar bilangoda borglar béliimiinde izlenmektedir. Insaat tamamlandig
donemde, tamamlanan insaata iliskin maliyet ve hakedisler gelir tablosuna alinmaktadir.
Boylelikle bu yontemde insaat sozlesmesi ile ilgili hasilatin tamami insaatin
tamamlandigr yil finansal tablolarda raporlanir. Tamamlanmig taahhiit yonteminde
ingaat ne kadar siirerse siirsiin, insaat tamamlanmadikc¢a ingaata iliskin gelir ve maliyet
unsurlar1 gelir tablosuna aktarilmamakta ve kar/zarar hesaplamasinda dikkate

54
alinmamaktadir.

[sin tam tamamlanma yontemi yararlar1;55

- Ulasilan sonug¢ tamamu ile nesneldir.

- Maliyet ve giderler faaliyetin bitiminde tam olarak saptanacagindan, hesaplanan
gelir netlik ve mana kazanacaktir.

- Tahmin mecburiyetini giderdiginden, temkinlilik kaidesi ile uygun bir 6zellige
sahiptir.

% Evren Dilek Sengiir, ’Insaat S6zlesmeleri Muhasebesi Ve Finansal Performansin Olgiilmesinde Maliyeti Kurtarma
Yontemi®” istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odast Mali Coziim Dergisi, Say1.22 (Eyliil-Ekim
2012), 5.145.

* Senlik, 5.40.
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- Hakedislerden kesilen vergiler hari¢ olmak iizere, vergi ddenmesi s6z konusu

olmadigindan dolay1 vergi ertelemesi saglamaktadir.
Isin tam tamamlanma yontemi sakincalarn;

- Eger hasilat, maliyet ve giderler belli donemlere istikrarli bigimde
dagitilmazlarsa, karar alma tekniklerinden birisi olan karsilagtirmanin bir anlami1
olmaz.

- Donemsellik ilkesi ile bagdagsmamaktadir.

- Kar isin bitiminde belirlendigi i¢in, insaat isletmelerinin karlarinda yillar itibari
ile asir1 dalgalanmalara yol agmaktadir.

- Mali tablolarin 6zellikle gelir tablolariin yillar itibariyle karsilastirilmasini ve

yorumlanmasini zorlagtirmaktadir.

% Senlik, s.40.
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IKiINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI iLE iLGILi
GENEL ACIKLAMALAR, MUHASEBE SISTEMI VE
VERGILENDIRILMESI

2.1.ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI
2.1.1. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinin Tarifi

Bu baslik altinda oncelikle arsa payr karsiligi yapim sozlesmesinin tanimi
yapilacak, daha sonra soézlesmenin hukuki dayanagina bakilarak hukuki niteliginden

bahis edilecek ve son olarak s6zlesmenin taraflari ele alinacaktir.

Arsa payr karsiligt yapim sozlesmesi herhangi bir kanunda agiklanmamustir.
Fakat B.K 470. maddede “’Eser Sozlesmesi’’ tanimlanmistir. Buna gore; *’ Yiiklenicinin
bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi
tistlendigi sozlesmedir.”’ Yine Borglar Kanunu 237. maddede ‘'Tasinmaz Satis Vaadi’’
unsurlari ile birlikte ele alinmistir. Arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesi, yukarida ele
alman ve Bor¢lar Kanunu’nda agiklanan “Eser Sozlesmesi’’ ile “Tasinmaz Satis
Vaadi’’ tanimlarim1 kapsayan karma bir sozlesmedir. Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerine 1iliskin yapilan tanimlamalar temel olarak bu i1ki maddeye

dayanmaktadir.

Insaat soézlesmesinin &zel bir tiirii olan arsa payr karsihg yapim
sozlesmelerinde, yiiklenicinin kendi ara¢ gereciyle yapacagi yapmimn bir kismini
tasinmaz malikine vermeyi tstlenmesine karsin, tasinmaz malikinin de {izerine insaat
yapilacak tasinmazin belirli bir paymi tapuda yiiklenici adina gegirmeyi istlenir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi bu 6zelligi itibariyle, yiiklenici tarafindan ingaat yapma

miikellefiyetini, tasinmaz maliki tarafindan tapuda pay intikal ettirme miikellefiyetini
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igerdigi icin, hem insaat yapma (eser sOzlesmesi), hem satis vaadi sozlesmelerini

blinyesinde birlestiren 6zel bir tiptir.57

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin hukuki dayanagina bakildigi zaman
Borglar Kanunu’nda diizenlenen sozlesmeler arasinda yer almamaktadir. Bu 6zelligi
dolayistyla sozlesmelerin kanunda diizenlenmis olup olmadiklari agisindan tasnifinde,

8 Ayrica bu sozlesme, Tiirk Borglar

“’isimsiz sOzlesmeler’” sinifina girmektedir.5
Kanunu 26. madde agiklanan “’Sozlesme Ozgiirliigii>’ kapsaminda kanunda 6ngériilen

sinirlar i¢inde igerigi 6zgiirce olusturulabilmektedir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde taraflarin miikellefiyetleri kargiliklilik
(miibadele) iligkisi i¢indedir; soyle ki kanunda diizenlenen iki sbzlesme tiiriine ait
yiikiimliilikler, kanunda diizenlenmeyen bir sekilde birbirinin karsiligini teskil
etmektedir. Tasinmaz sahibi, insaat yapilip bagimsiz boliimler tamamlanmadan arsa
paylarmin satilmasini istememekte, yiiklenici de arsa paylart olmadan bir insaat
yapimini ongérmemektedir. Bu agiklamadan da anlasilacag {lizere, arsa payi karsilig
yapim soOzlesmesi iki tipli karma sozlesme olarak kabul edilmesi gerekir. Yargitay

kararlarinda da bu sozlesme “’¢ift (iki) tipli sozlegsme’’ seklinde ifade edilmektedir.>®

Bu sozlesmeye doktrin ve uygulamada “Arsa Payr Karsiligt Kat Yapimi
Sozlesmesi”; “Arsa Pay1 Karsihigi Insaat (Yapim) Sozlesmesi”; “Kat Karsihigi Ingaat
Sozlesmesi”; “Arsa Pay1 Karsiliglr Yapim Sozlesmesi”; “Gayrimenkul Satis Vaadi Daire
Karsihgr Insaat Sozlesmesi”; ve “Kat Karsiigi Insaat Yapim ve Satis Vaadi

Sozlesmesi” de denilmektedir.®

Arsa payi1 karsiligl insaat sozlesmesi uygulamada c¢ok Karsilasilan bir sdzlesme

tirtidiir. Tasinmaz sahibi olup da insaat isleri ile bizzat ilgilenmek istemeyen bireyler

" Osman Oy ve Tahsin Emre Hasal, Kat Karsih@ insaat Sozlesmeleri, 1. Basim, Istanbul: Beta Yaymcilik, 2014,
s.23.
% Zekeriya Kiirsat, Imkansizhgin Arsa Payr Karsihign Insat Sozlesmesi Uzerindeki — Etkileri,
http://www.academia.edu/11464912/%C4%BOMK%C3%82NSIZLI%CA%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%
C4%9E1_%C4%BON%C5%IEAAT_S%C3%96ZL E%C5%IEMES%C4%B0_%C3%ICZER%C4%BONDEK%C4
%B0_ETK%C4%BOLER%C4%B0, (E.T 07 Nisan 2017), s.1-2.

5 Erman, s.6.

8 Cemal Cankaya, ’Arsa Karsilig1 Insaat Islerinde I¢ Denetimin Incelenmesi’’, (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Arel
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2016), s.3.
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http://www.academia.edu/11464912/%C4%B0MK%C3%82NSIZLI%C4%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%C4%9EI_%C4%B0N%C5%9EAAT_S%C3%96ZLE%C5%9EMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%B0NDEK%C4%B0_ETK%C4%B0LER%C4%B0

tasinmazlarint miiteahhide devir etmektedirler. Yiiklenici de bu devir karsiliginda
bagimsiz boliimler insa etmektedir. Bu bagimsiz boliimler yapilan sozlesmeye gore
miiteahhit ve tasinmaz sahibi arasinda paylasilmaktadir. Miiteahhitler kendilerine diisen

bagimsiz boliimleri tigiincii sahislara satarak gelir elde etmektedirler.®

Diger bir tanima gore arsa pay1 karsilig1 yapim sozlesmelerini; tasinmaz maliki
ile yiiklenici arasinda yapilan, yiiklenicinin tasinmaz malikinin kendisine devir edecegi
belli arsa payi/bagimsiz boliime karsilik olarak, kendi ara¢ gereci ile tasinmaz iizerine
bagimsiz boliimler insa etmek sureti ile bir yap1 meydana getirmeyi ve sonunda bu
bagimsiz bolimlerden anlasilmis olanlari tasinmaz malikine devir etmeyi iistlendigi bir
sdzlesme olarak tanimlayabiliriz.®* Bu sézlesmelerde bina insaati sebebiyle yiikleniciye

O6denmesi gereken tutar, tasinmaz sahibi tarafindan ayin seklinde ddenmektedir.®®

Arsa payr karsiligi yapim sozlesmesini olusturan tasinmaz satimi ile eser
sozlesmesine ait hiikiimler ancak kiyas yolu ile uygulanabilecek, uygulamada ¢atigsma
oldugu durumda, sézlesmenin amact ve taraflarin karsilikli yararlart géz dniine alinarak
hakkaniyete uyun sekilde hareket edilecektir. Fakat gerekirse Bor¢lar Kanunu’nun genel
yargilarinin uygulanmasi yoluna gidilecek, bir sonuca varilamaz ise orf ve adet
hukukuna basvurulacak, bundan da bir sonuca varilamaz ise hakim tarafindan Medeni

Kanun birinci madde geregince hukuk kurali yaratilacaktir.®®

Arsa pay1 karsilig1 yapim sozlesmesinin taraflarini ise arsa sahibi ve miiteahhit

olusturur.

Arsa sahibi, arsa payr karsiligi yapim sodzlesmesinin anlasmaya varilan
hiikiimler cercevesinde tasinmazini yiikleniciye insaat yapmak flizere teslim eden
taraftir. Arsa sahibi tek bir birey olabilecegi gibi birden fazla birey de olabilir. Ayni
sekilde arsa sahibi gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir.

81 Yasemin Durak, ¢’ Arsa Payi Karsiligt Kat Yapiu Sozlesmesi’’, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ozel Say, Cilt:1, (2015), 5.208.

62 Oy ve Hasal, s.25.

%3 Erhan Giinay, Arsa Pay1 Devri Karsih@: insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi,
2. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2016, s.18

% Erman, s.7-8.
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Arsa sahibinin, arsa payi karsilig1 yapim sézlesmesinden olusan sorumluluklari

bulunmaktadir. Bunlar ana hatlar1 ile;65

e Insaat yapilacak arsanm yiikleniciye teslim edilmesi,

e Imar durumu cikartilmasi, projelerin yaptirilmasi ve onaylatilmasi,
yonetim planimin yapilmasi ve kat irtifakinin kurulmasinin yiiklenici
tarafindan yapilmasinin kararlastirilmasi halinde bu islemlerin yapilmasi
amaciyla yiikleniciye vekalet verilmesi,

e Yiikleniciye tlizerinde anlasmaya varilmig olan arsa payi/bagimsiz
boliimlerin devredilmesi,

e Insaat teminat1 olarak yiikleniciye devredilmis olan arsa payi/bagimsiz
boliimler tizerinde tesis edilmis olan ipotegin iizerinde anlagilmis olan

sartlarin gerceklesmesi halinde kaldirilmast,
olarak siralanabilir.

Yiiklenici, arsa pay1 karsiligi yapim sézlesmesinde arsa sahibinin sézlesmede
konu olan tasmmmazina soézlesme hiikiimlerince insaat yapmakla ylkiimli olan ve
sozlesmede anlasmaya varilan bagimsiz bdoliimlerin miilkiyetini arsa sahibine devir
etmekle yiikiimlii taraftir. Yiiklenici tek kisi, birden fazla kisi, gergek kisi veya tiizel kisi

olarak karsimiza ¢ikabilir.

Arsa payr karsiligit insaat sozlesmesinde birden fazla yliklenici olmasi
durumunda tasinmaz sahibine kars1 yiikleniciler birlikte sorumlu olmaktadir. Yiiklenici
ingaatin yapiminda, sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa yapim faaliyetinin 6zelligi
nedeniyle baska yiiklenicilerle ¢alisabilir. Bu nokta da tasinmaz sahibine Kkarsi

sorumluluk yiikii, yapim s6zlesmesini imzalayan miiteahhide aittir.*®

Yiiklenicinin, arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmesinden olusan sorumluluklari

bulunmaktadir. Bunlar ana hatlar ile;

% Oy ve Hasal, 5.29.
% Oy ve Hasal, 5.32.
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e Projelerin yaptirilmasi, tasdik ettirilmesi, yonetim planinin hazirlanmasi,
kat irtifakinin kurulmast ve benzeri islemlerin yapilmasi amaciyla
verilmig olan vekaleti arsa sahibi ile varilmis olan mutabakata uygun
kullanmak,

e Yaptirdig1 projelerin gerek yapim, gerekse degisiklik asamalarinda arsa
sahibinin onayini almak,

e Yonetim plani konusunda arsa sahibinin onayini almak,

e Kat irtifakini tesis etmek,

e insaat yapimina kararlastirilmis olan zamanda baslamak,

e Insaat akisini belirlenmis olan siirelerde yerine getirmek,

e Insaat: kararlastirilan nitelikte gerceklestirmek,

e Insaati kararlastirilan siirede tamamlamak,
olarak siralanabilir.

2.1.2. Arsa Pay1 Karsiig Insaat S6zlesmesinin Unsurlar

Arsa payr karsiligi yapim sozlesmesinin tarifinde bulunan acgiklamalar ve
tanimlamalar cercevesinde sozlesmesinin unsurlar1 {i¢ baglik altinda toplanmistir.
Bunlar; arsa sahibinin belirlenmis arsa paylart miilkiyetinin devri, yiiklenicinin
belirlenen bagimsiz boliimleri teslim etme yiikiimliligi ve arsa sahibi ve yiiklenici

arasinda anlagma saglanmasidir.

Arsa pay1 karsiligi yapim sozlesmesi ile tasinmaz sahibi belli arsa paylarinin
miilkiyetini yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir. Arsa sahibi bu borcun
karsiliginda, yiiklenicinin insa edecegi yapidan belirli bagimsiz boliimler almak {izere
yiiklenici ile anlagmaya varmustir. Arsa sahibinin yiikleniciden belirli bagimsiz boliimler
alma sebebiyle belli arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmesi arsa payi

karsilig1 yapim sozlesmesinin unsurlarindan biridir.

Tasinmaz sahibinin yiikleniciye belli arsa paylarinm1 devir etmesi eser

sozlesmesi olarak ele alinir ve bu sdzlesmenin temel unsuru {icrettir fakat bu iicretin
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mutlaka para olmasi sart degildir. Arsa pay karsilig1 insaat s6zlesmesinde bedel, para

karsiliginda miiteahhide devir edilecek arsa paylarldlr.67

Arsa sahibinin borcuna esas teskil edecek olan tasinmazin, s6zlesme konusu
ingaatin yapimina elverisli olmasi, mevcut hukuki engeller ve maddi imkansizliklar
bulunmamalidir. Aksi takdirde tasinmaz sahibinin sézlesmeye uygun olarak borcunu
yerine getirmesi miimkiin olmayacaktir. Ayrica tasinmazin tapuya kayitli olmasi da

gerekmemektedir.®®

Arsa payr karsilifi insaat sOzlesmesinin diger bir unsuru yiiklenicinin
belirlenen bagimsiz boliimleri teslim etme ylikiimliliigiidiir. Yiiklenici arsa lizerine insa
edecegi yapiyr eksiksiz tamamlamali ve arsa sahibi ile anlagmaya varildigi bagimsiz

boliimleri teslim etme sorumlulugu bulunmaktadir.

Yiiklenici burada sadece arsa sahibi ile anlagmaya vardigi bagimsiz boliimleri
yapip teslim etmekle, yiikimliligiini tamamlamis olmamaktadir. Ayrica inga etmis
oldugu yapiy1 biitiinii ile bitirmeli ve yapiin kat miilkiyetine elverigli hale getirmesi

gerekmektedir.

Eser sozlesmesinde ’bir eser meydana getirme’” unsuru, arsa payt karsilig
insaat sozlesmesinde yerini miiteahhidin belirlenen bagimsiz bdliimleri teslim etme

yiikiimliligline birakmistir.”

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin son unsuru ise sdzlesmenin
gecerliliginin saglanabilmesi i¢in arsa sahibinin ve yliklenicinin (miiteahhit) arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin maddelerinde anlagsmaya varmis olmalar1 gerekmektedir.
Borglar Kanunu 1. Maddede sozlesmenin kurulmast ile ilgili “'Sézlesme, taraflarin
iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.”’ denilmistir.

Buradan hareketle biitiin sozlesmelerde oldugu gibi, arsa payr karsiligt yapim

87 Yasemin Durak, ¢’ Arsa Payi Karsiligr Kat Yapiu Sozlesmesi’’, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ozel Say, Cilt:1, (2015), 5.209.

%8 Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesi, 3. Basim, istanbul: Der Yayinlari, 2010, s.2.

% Yasemin Durak, ’Arsa Payi Karsihgi Kat Yapim Sézlesmesi’’, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ozel Say, Cilt:1, (2015), 5.210.
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sOzlesmesinin de olusabilmesi i¢in taraflarin s6zlesmenin hiikiimlerinde anlagmis ve
uyusmus olmalar1 gerekmektedir. Bu anlasma taraflara karsilikli yiikiimliiliikler

olusturmaktadir.

Arsa payr karsiigit yapim sozlesmesinin bu unsurlarindan hareketle
sozlesmenin tam iki tarafa borg yiikleyen bir so6zlesme oldugu sdylenebilir. Tagsinmaz
sahibinin borcu, tasinmazi miiteahhide tam ve vaktinde her tiirlii ayiptan arinmis olarak
insaat yapimina hazir hale getirip teslim etmek ve yiiklenicinin sdzlesmeye uygun
borcunu yerine getirdiginde ise miiteahhide diisen bagimsiz boéliimlerin tapusunu
devretmektir. Miiteahhidin borcu ise, tasinmaz sahibine karsi yiiklendigi insaati
sOzlesme ve yasalara uygun sekilde yapmak, belirlenen bagimsiz boliimleri taginmaz
sahibine teslim etmek ve sozlesmede kararlastirdiklar1 bagimsiz boliimlerin tapu devrini

arsa sahibinden istemektir.”®

Taraflar arasindan karsilikli taahhiitler igeren arsa payr karsiligi yapim
sozlesmesi taginmaz Sahibi ve miiteahhide birlikte bor¢ ve alacak yiikleyen tam iki

tarafli bir s6zlesme niteligindedir.

2.1.3. Arsa Pay1 Karsiig1 insaat S6zlesmesinin Cesitleri

Arsa pay1 karsiligl yapim sézlesmesi diizenlenirken sdzlesme serbestligi ilkesi
cercevesinde birbirinden farkli ve gesitli sozlesmeler olusturulabilmektedir. Fakat

uygulamada karsimiza siklikla ¢ikan sozlesme gesitleri bulunmaktadir. Bunlar;

» Tasmnmaz sahibinin arsa paylarinin satigini iistlenmesi, yiiklenicinin de
arsa lizerine yap1 yapmayi taahhiit etmesi,
» Arsanin tamaminin veya belirli bir kisminin yiikleniciye devredilmesi,

> Ingaatin ilerleme seviyesine gore arsa paylarmin devrinin gergeklesmesi,

olarak {i¢ grupta incelenecektir.

™ Halis Yasar, “’Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden 3. Kisinin (Alict) Hak ve Sorumluluklar1’’, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, Say1.102 (2012), s.291.
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- Tasinmaz sahibinin arsa paylarmn satisim iistlenmesi, yiiklenicinin de
arsa iizerine yap1 yapmayi taahhiit etmesi; Tasinmaz sahibi bu uygulamada, belirli
arsa paylarinin satigini vaat etmekte; buna karsilik yliklenici de bagimsiz boliimlerin
yapimini taahhiit etmektedir. Uygulamada arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi en sik bu
sekilde rastlanmaktadir. Bu ¢esit arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde taginmaz satig
vaadi ve ingaat yapimi vardir. Bu sebeple sozlesme tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesme niteligindedir. Boylece, bir yonden arsa paylariin satist vaat olunurken
tasinmaz satis vaadi gerceklesmektedir. Diger yonden ise insaatin yapimi ongdriilerek

bir eser sdzlesmesi olusmakta ve her ikisi bu gesitte bir arada diizenlenmektedir.”

- Arsanin tamamimn veya belirli bir kisminin yiikleniciye devredilmesi;
Tasinmaz sahibi arsa payr karsilifi yapim sozlesmesi hiikiimleri geregince arsasinin
tamamini veya belirli bir kisminin miilkiyetini baslangigta tapuda miiteahhide devir
etmektedir. Miiteahhit ve tasinmaz sahibi arasinda olusturulan arsa pay1 karsiligi yapim
sOzlesmesinde yapilacak yapinin siiresi, taraflara ait olacak bagimsiz bolimler, bu

bagimsiz boliimlerin 6zellikleri ve benzeri diger maddeler yer almaktadir.

Tasinmaz sahibi, sozlesme geregince yiikleniciye belirlenen arsa paylarinin
miilkiyetini devir ederken, kendi hakkini glivence altina alabilmek amaciyla arsa paylari
lizerinde kendi lehine ipotek olusturmaktadir. Bu ipotek ‘’Teminat ipotedi’’ olarak
isimlendirilmektedir. Teminat ipoteginin kurulma amaci, arsa sahibinin sozlesme
geregince elde edecegi bagimsiz boliimlerin kendisine teslim edilmeme durumuna karsi
arsa sahibini korumaktadir. Bagimsiz boliimlerin insas1 ilerledik¢e bu ipotekte kisim
kistm kaldirilmaktadir. Ancak uygulamada yiklenicinin ipotek bedelini 6deyerek,
ipotegin olusturdugu gilivenceyi ortadan kaldirmasi1 sebebiyle arsa sahibinin

sozlesmeden dogan alacak hakkinin karsilanamadigi géﬁilmektedir.72

Ayni sekilde yiiklenicinin kendisine devir edilmis olan arsa paylarini ti¢iincii

sahislara devir etmesi ya da satisin1 taahhiit etmesi ve bunun tapuya serh edilmesi

™ Yasemin Durak, “’Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapimi Sozlesmesi’’, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ozel Say, Cilt:1, (2015), 5.214.

2 Siimeyye Hilal Yildirim, “>Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat Sozlesmesi’’, (Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011), s.20.
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halinde yiiklenicinin sonradan yapiyr yarim birakmasi durumunda tasinmaz sahibinin
haklar1 oldukca zayiflamaktadir ve arsa paylar1 {izerinde mevcut ipotek de bunu tam

olarak saglayamamaktadlr.73

- Ingaatin ilerleme seviyesine gore arsa paylarinin devrinin gerceklesmesi;
Taraflar arsa pay1 karsilig1 yapim sozlesmesinde, sozlesme bedeli olarak kararlastirilan
arsa paylarmi, yiikleniciye insaatin belirli seviyelerinde belirlenen sartlarin

gergceklesmesi ile kisim kisim devir edilmesini kararlastlrabilirler.74

Arsa sahibinin s6zlesme hiikiimlerince insaatin ilerleme seviyesine gore arsa

paylarmni yiikleniciye devir etme durumu kendisini daha giivenli bir halde tutmaktadir.

Ayrica uygulamada tiglincii sahislara satis icin yikleniciye yetki (vekalet)
verilmektedir. Verilen vekalet cergevesinde yiiklenici arsa payr karsiligi yapim
sOzlesmesi geregince kendisine ait olacak arsa paylarini iiglincii sahislara satmaktadir.
Her ne kadar bu durumda satis so6zlesmesinde yiiklenici, tasinmaz sahibinin vekili
olarak goziikmekte ise de, satis bedeli kendisine 6denmekte ve gergekte satict kendisi

olmaktadir.”

2.1.4. Arsa Pay1 Karsiig insaat S6zlesmesinin Sekli

Sozlesmenin sekli ele alinmadan once sekil tanimimin hukuki agiklamasi
yapilacaktir. Ardindan arsa payr karsiigi yapim sozlesmesinin sekline ve sekle

aykiriligin sonuglaria deginilecektir.

Genis anlamu ile hukuki olarak sekil, irade beyanini dis diinyaya ifade etmeye
yarayan araclardir. Bu anlamu ile biitiin irade beyanlar1 ve yapilan islemler bir bigime
tabidir ve sekilsiz olarak bir islem yapmak veya irade beyanim dis diinyaya aktarmak
imkansizdir. Dar kapsamda sekil ise, taraflarin amagladiklart hukuki islemlerin

kurulmasi, gecerli olmast yahut ispati1 icin, iradelerinin bu islem i¢in kanunda 6ngériilen

™ Erman, s.13.
™ Oy ve Hasal, 5.89.
> Erman, s.14.
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veya kendilerince karar verilen sekle tabi olarak agiklanmasidir. Dar anlamda sekil, 6zel

hukuk alaninda gecerli olan, sekil mecburiyetini ifade etmektedir.”
Sozlesmelerde genel itibari ile seklin amaci su sekilde siralanabilir.”’

e Taraflar1 dikkatli hareket etmeye sevk etmek,

e Kamu yararin1 korumak,

e Sozlesmenin kapsamini kolaylikla belirlemeyi saglamak,
e Ispati kolaylagtirmak,

e Hukuki giivenligi temin etmek.
Ayrica sekil irade beyanina agiklik getirmektedir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri karma tipli sozlesmeler olup, eser
sozlesmesi ve tasinmaz satimi sozlesmesinin 6zelliklerini tasimaktadir. Bor¢lar Kanunu
acisindan eser soOzlesmesi herhangi bir sekil sartina tabi tutulmadigindan dolayi
uygulamada sozlesmeden dogan anlasmazliklarda, eser sozlesmesi yoniinden biiyiik
sorunlar olusmamaktadir. Fakat taginmaz satimi s6zlesmesi yasalarimizca resmi sekil
sartlarina bagli bulundugundan dolayr sozlesmede biiylik sorunlar bu yonden

olusmaktadir.”

Tasinmaz satimi s6zlesmesi Medeni Kanun 706. Madde, Borglar Kanunu 213.
Madde ve Tapu Kanunu 26. Maddelerce resmi sekil sartina tabidir. M.K 706. Madde
geregince ‘‘fasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmast,
resmi sekilde hazirlanmis olmalarma baghdir.”” B.K 213. Madde geregince
“gayrimenkul satimi muteber olmak icin resmi senede baglamak sarttr.”” Tapu Kanunu

26. Madde ise, tasinmaz mal satimin1 konu alan s6zlesmeler tapu memuru huzurunda

™8 fbrahim Ermenek, <’Medeni Usul Hukukunda Sekilcilik’*, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 4, Say
1-2 (2000), s.3, http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/4_8.pdf, (E.T 7 Nisan 2017)

7 Ozgiir Katip Kaya, Arsa Pay1 Karsihg Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul: Kazanci Hukuk Yayinlari, 1993, s.33.
8 Kizilot, 5.398-399.
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yapilmakta ve bu konudaki resmi senetler tapu sicil muhafizlari yahut memurlari

tarafindan olusturulmatktadlr.79

M.K 706, B.K 213 ve Tapu K. 26 maddeler geregince arsa sahibi, arsa pay1
devir etme yilikiimliligiinii tapu sicil memuru Oniinde resmi sekil sartina uyarak
yapmast gerekmektedir. Bu nedenle s6zlesmenin noterde resmi diizenleme seklinde
yapilmas1 mecburidir. Noterde yapilacak sézlesme, taraflarin birlesen isteklerini notere
beyan etmeleri ve beyan edilen bu iradelerin noter tarafindan bir senet bigiminde
diizenlenmesidir. Noter Oniinde yapilan bu soézlesmenin re’sen diizenlenmesi
gerekmekte olup, taraflarin kendi aralarinda yaparak notere tasdik ettirdikleri s6zlesme

gecerli degildir.®

Yargitay 24.4.1978 tarihli, % sayili I¢tihad1 Birlestirme Karari ile 634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra ana tasinmazda, heniiz kat irtifaki
yahut miilkiyeti kurulmadan 6nce bagimsiz boliimlere iligskin arsa payi ile baglantili ve
baglantisiz olarak noter tarafindan hazirlanan kat irtifaki veya miilkiyeti satis vaadi
mukavelesinin gecerli oldugunu ayrica tapu memuru tarafindan diizenlenmesine gerek
olmadig1 kararina varmistir. Bu karar ile s6zlesmenin konusu ve bicimi agikliga

kavusmustur.81

Arsa sahibi sozlesmeye konu olan arsasimi yiikleniciye devir ettikten sonra
yiiklenici kendi payma diisecek bagimsiz boliimleri insaat faaliyeti yapilirken {iglincii
sahislara satabilmektedir. Bu durumda, yiiklenici ile {igiincii sahis arasinda gerceklesen

arsa pay1 devrine iliskin sdzlesmenin sekli glindeme gelmektedir.

Bu s6zlesme hukuki 6zelligi itibari ile yiiklenicinin taginmaz sahibi ile yaptigi
s6zlesmeden dogan hakkini ivazl olarak {iciincii sahisa devir etmesi, bir baska deyisle
“alacagin temliki’’ niteligindedir. Yiiklenici ile ii¢lincii kisi arasinda diizenlenen bu

sozlesme icin B.K 163. Maddede Ongoriilen yazili sekilde yapilmasi yeterli olacagi

™ Erman, s.17.

8 Kyzilot, $.398-399.; Cengiz Kostakoglu, I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri, 5. Basim,
Istanbul: Beta Yayincilik, 2006, s.65.; Erman, s.19.

® Kaya, 5.35-36.
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kabul edilmektedir. Cilinkii yiiklenici tligiincii kisi ile yaptigr sdzlesmede sahip oldugu
arsa paylarinin temlikini isteme seklindeki alacagini bir iiglincii sahisa temlik etmis

olmaktadir.®?

Bor¢lar Kanunu’nun 11/I. Maddesine gore sozlesmenin sihhati kanunda
Ongoriilmiis sekle uymaya baglidir. Sozlesme kanunda 6ngdriilen sekle bagli olmadan
yapilmigsa gecersiz ve batil olmaktadir. Hukukumuzda baskin goriis ve Yargitay’in
yerlesmis ictihatlarina gore de, resmi sekle uymamanin yaptirnmi  kesin

hiikiimsiizliiktiir.2®

Sozlesme sekil sartina itibar edilmeden, haricen ve adi sekilde yapilan ya da
imzas1 noter tarafindan tasdik edilmis kat karsilig1 yapim sozlesmeleri hukuken gecerli
olmamakta ve taraflardan bir tanesi s6zlesme ile kendini bagli saymadigi takdirde, diger
taraf onu sozlesme kaidelerine riayet etmeye zorlayamaz. Bu halde, sbzlesmede

taraflarin edimlerine, tazminat ve ceza sartlarina iligkin hiikiimler gecersiz olmaktadir.®

Bazi durumlarda karsimiza arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin sekle uygun
olmamasiin ileri siiriilemeyecegi haller ¢ikmaktadir. Bu durumda, ortada bir sekil
eksikligi olmasina ragmen, pratikte ve doktrinde sekle aykirilik ileri

siiriilememektedir.®®

8 Erman, 5.21.; Kaya, 5.35.

8 {hsan Erdogan, ’Hukuki Muamelelerde Sekle Aykirtligm Sonuclart’®, Gazi Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi,
s.5, http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/1_1_7.pdf, (E.T 7 Agustos 2017); Kaya, s.38-39.

8 Kostakoglu, s.66.

8 Eger somut bir olaya gore sekil eksikliginin 6ne siiriilmesi hakkin kétiiye kullamlmast niteligini tagiyor ilaveten
diiriistliik ilkesine aykirilik teskil ediyor ise sézlesme gegersiz olarak kabul edilmeyecektir. Ornek olarak sekle aykiri
olarak yapilan s6zlesmede 6ngoriilen karsilikli yiikiimliiliikler taraflarca yerine getirilmis ise, sonradan taraflardan bir
tanesi bunun gegersizligini ileri siirerek yerine getirdigi yiikiimliliigiin, aldig1 edim geri verilmek suretiyle, iadesini
istemesi diirGistliik kurallarina aykirilik tegkil eder. (Erman, s.24.)

Sekil yoniinden gegersiz sozlesmeye dayanarak yiiklenicinin, sdzlesmeye konu olan arsa iizerinde insaatin tamamen
veya biiyiik bir kisminin bitirilmesine karsin, taginmaz sahibinin karst yikiimliiliigii olan tapuda pay devrinin
verilmesi ve sozlesmenin gegersizligi ileri siiriilerek ortaya c¢ikarilan uyusmazlikta; arsasi iizerinde yiiklenici
tarafindan yapilan ingaatin bitmesi veya biiyiik kisminin yapilmasina kadar ses ¢ikarmayarak bekleyen arsa sahibi
kendi yikiimliiligiinii ifa siras1 gelince, sdzlesmenin sekil yoniinden gecersizligini ileri slirmesi yasal bir hak olarak
diistiniilse de, iyi niyet ve diiriistliik ilkesi ile ortiismez. (Kostakoglu, s.67.)

Sekil sartina uyulmadan yapilan bagka bir arsa pay1 karsiligi yapim sozlesmesine dayanarak yiiklenicinin kendisine
teslim edilen arsa lizerinde insaata baglamasina karsin, arsa sahibinin de belirli arsa paym yiikleniciye veya onun
gosterdigi Uglincll kisiye devir etmesi suretiyle taraflarin karsilikli sdzlesmeden dogan yiikiimliilikklerini kismen
yerine getirmis olmalari, kendilerini sozlesmeyle bagli sayma iradelerini gosterir. (Kaya, 41-42.) Bu nedenle
sozlesme gecerli sayilarak sekle aykirilik diiriistliik ve iyi niyet ilkesi geregi ileri siiriilemez.
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2.1.5. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi

Arsa pay1 karsiligr yapim sozlesmesi, taraflarin yiikiimliiliikklerini ifa etmesi
durumu ile sona erebilecegi gibi ifa dis1 sebeplerle de s6zlesme sona erebilmektedir.
Sozlesmenin sona ermesi baslica olarak; sozlesmenin ifasi ile sozlesmenin feshi ve

sozlesmedeki ifanin imkansizlagmasi olarak ii¢ ana sekilde gerceklesmektedir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi doktrin ve uygulamada bulunan diger
sOzlesmeler gibi taraflarin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini sézlesmeye uygun bir sekilde

kusursuz ve noksansiz yerine getirdigi takdirde sona ermektedir.®

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin feshi ise gesitli nedenlerden dolay1
olabilmektedir. Bunlar baslica; arsa sahibinin tam tazminat karsiliginda sozlesmeyi
fesih etmesi, olaganiistii haller sebebiyle s6zlesmenin fesih edilmesi, temerriit ve ifa
edememe dolayisiyla sézlesmenin fesih edilmesi ve karsilikli anlagsma ile s6zlesmenin

fesih edilmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

- Arsa sahibinin tam tazminat karsih@inda s6zlesmeyi fesih etmesi; Borclar
Kanununun 484. maddesinde “’Is sahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan
kismin  karsiligimi  odemek ve yiiklenicinin biitiin zararlarimi gidermek sartiyla
sozlesmeyi fesih edebilir’’ hilkkmii bulunmaktadir. Bu hiikiim 1s18inda is sahibine
(konumuz bakimindan arsa sahibine) isin sonlanmasindan once yapilan kismin bedelini
Odeyip, yliklenicinin biitiin zararlarin1 gidermek kosulu ile sézlesmeyi fesih etme hakki
tanmmistir.®” Bu hiikmiin ayni sekilde arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde de

uygulanmasinm Yargitay benimsemistir.®®

8 ffa, sozlesmeyi sona erdiren normal sebep olup Borglar Kanununda ifanin tanimma yer verilmemis olmakla
birlikte, ifa; sozlesme ile yiiklenilen edimin yerine getirilmesi olarak agiklanabilir. Yiiklenici ve arsa sahibi
sozlesmede borglandiklar: unsurlar ifa etmekle ylikiimliidiir. Bu nedenle s6zlesme ile olusan bor¢larmn tiimiiniin ifast
ile borg iliskisi sona ermektedir. (Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsihg insaat isleri, 1.
Basim, Ankara: Yaklasim Yayincilik, 2009, s.153.)

8 Gokhan Tozoglu, Kat Karsihg insaat Sozlesmelerinin Vergilendirme Karsisindaki Durumu, 1. Basim,
Konya: Sayram Yayinlari, 2016, s.43.

® Yargitay’in goriisiine gore yiiklenici zarari hesap edilirken elde edilmesi beklenen kar miktarmdan kérm elde
edilebilmesi i¢in yapilmas: gerekli masraflarin diisiilmesi gerekmektedir. Keyfi fesih halinde ise yiiklenici toplama
sistemini uygulayarak olumlu ve olumsuz tiim zararlarini talep edebilir. Arsa sahibinin bu madde hiikmiinden
yararlanabilmesi i¢in yiikleniciye s6zlesmeyi fesih ettigini bildirmesi gerekmektedir. (Tozoglu, s.43,44.)
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Ayrica arsa sahibinin tam tazminat karsiliginda sdzlesmeyi fesih etme hakkina
9

sahip olabilmesi icin:®
e Yapinin heniiz bitmemis olmasi,
e Yiikleniciye yoneltilmis fesih beyanin olmasi,
e Yiklenicinin gercgeklestirdigi boliimiin bedelini vermek ve onun ugradigi

zarar1 tazmin etmek gerekir.

- Olaganiistii haller sebebiyle sozlesmenin fesih edilmesi; Bedeli gotiirii
olarak kararlastirilan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin yapilmasindan sonra,
onceden tahmin edilemeyen olaganiistii hallerin, isin yapilmasini engellemesi veya asir1
derecede giiclestirmesi halinde, yiiklenicinin B.K. 365/2. maddesi geregince,
sO0zlesmenin feshini talep hakk: olusur. Ancak bu hakkin kétiiye kullanilmasint 6nlemek
adina ve yiklenicinin T.T.K 20/2 maddesi uyarinca basiretli bir is adami gibi
davranmast gerektiginden, Yargitay uygulamada olaganiisti hal nedenlerini ve
kapsamini son derece kisitlamustir. Ornek olarak deprem, sel gibi doga halleri

gosterilebilir.”*

- Temerriit ve ifa edememe dolayisiyla sozlesmenin fesih edilmesi; Arsa
payr karsiligi yapim sozlesmesi taraflara karsilikli bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir.
Burada temel olarak yiiklenicinin bagimsiz boliimleri yapip teslim etme borcu ile arsa
sahibinin bu bagimsiz boliimler karsiligi arsa payini devir etme borcu bulunmaktadir.
Taraflardan herhangi birinin bu sodzlesmeden kaynaklanan borcunu zamaninda ve
sozlesmeye uygun olarak ifa etmemeleri halinde temerriide diismeleri s6z konusu

olacak ve bunun sonucunda belirli sartlar dahilinde s6zlesme fesih edilecektir.*?

® Kaya, s.77.

% K ostakoglu, 5.793.

°! Tiirkiye Anayasasinda bulunan, gesitli dénemlerde uygulamaya giren ve son olarak 21.07.2016 tarihinde resmi
gazetede yayimlanan Olaganiistii hal (OHAL)’in arsa pay1 karsilig1 yapim sozlesmesine etkisine bakildigi zaman,
OHAL ilan1 nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirecek bir mevcut olaganiistii halin olup olmadiginn tespiti gerekmektedir.
Taraflardan herhangi bir tanesinin veya her ikisinin OHAL’in ilan1 nedeniyle sdzlesmeyi sona erdirecek bir durumu
olmas1 halinde ifa imkansizlig1 s6z konusu olmaktadir. Bu konu “’Arsa Pay1 Karsihigi Yapim Sozlesmesinin ifa
Imkansizlagmasi Nedeniyle Sona Ermesi’* baghg1 altinda *’Arsa Sahibinden Dogan Imkansizlik’* ve ¢’ Yiiklenicinin
Sahsindan Dogan Imkansizlik”” basliklari altinda ayr1 ayr1 incelenecektir.

% Turut, s.167.
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- Karsihkh anlasma ile sozlesmenin fesih edilmesi; Hukuk sistemimizde
bireyler diledigi gibi sozlesme yapma hakkina sahip olduklar1 gibi yaptiklar
sozlesmeye de istedikleri zaman karsilikli anlasma yolu ile son verme hakkina
sahiptirler. S6zlesmenin hangi sartlarla sona erdirilecegine de taraflar beraber karar
verirler. Burada 6nemli olan nokta fesih anlasmasinin da resmi sekilde yapilmasidir.
Oyle ki tasinmaz satis1 ya da tasinmaz satis vaadi resmi sekle tabi islemler oldugundan

yapilan fesih anlasmasinin da resmi bir sekilde yapilmasi sarttir.”

Arsa payi karsiligi yapim s6zlesmesinin sona ermesi, ifanin imkansizlasmasi
dolayisiyla da gergeklesebilmektedir. ifanin imkansizlasmasi genelde ii¢ nedenden
dolay1 meydana gelmektedir. Bunlar, ifanin imkansizlasmasi(eserin telef olmasi), arsa
sahibinden dogan imkansizlik ve yiiklenicinin sahsindan dogan imkansizlik olarak

siralanabilir.

- ifamin imkansizlasmas1 (eserin telef olmasi); Imkan, olabilirlik ve
yapilabilirlik olduguna gore, imkansizlik da bu olabilirligin ortadan kalkmasi yani
olmazlik halidir. Bor¢ hukuku yonlinden bu olmazlik hali taraflarin disindaki
etkenlerden kaynaklanmasi ve bunun herkes icin gecerli olmasi durumunda nesnel
imkansizliktan s6z edilir. Sadece taraflarin tutum ve davraniglarindan ileri gelmesi yani
bir baska deyisle olumsuzlugun taraflardan herhangi birine bagli nedenlerden
kaynaklanmas1 durumunda ise 6znel imkénsizliktan sz edilir. Bu ayrimin en 6nemli
ozelligi, nesnel imkansizlikta bunu olusturan olay herkes i¢in ka¢inilmaz oldugundan,
B.K 27. maddesi geregince bu tiir imkansizliga dayali olusturulan anlasma da hiikiimsiiz

kalmaktadir.®

Buradan da anlasilacag: {izere arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesinde ifanin
imkansizlagmasi iki ayr tlirde karsimiza ¢ikmaktadir. S6z konusu imkansizlik s6zlesme
taraflarinin kusuru olmaksizin eserin telef olmasiyla gergeklesebilecegi gibi taraflardan

herhangi birinin kusuruyla da eserin telef olmasi seklinde gerceklesebilmektedir.

% Tozoglu, s.44.
% Efrail Aydemir, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, 3. Basim, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2016, s.449, 450.
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Kural olarak bir hukuki islemden beklenen sonucun amaca uygun sekilde elde
edilmesinin olanak dis1 kalmasi halinde islemin gecersizliginden sz edilebilir. Hukuki
islemin yapildig: tarihte olanaksizlik mevcut ise Borglar Kanunu 20/1. madde hiikmii,
eger olanaksizlik hukuki islemin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmis ise Bor¢lar Kanunu

117. madde hiikmii, uyusmazhigin ¢6ziimiinde énem kazanir.*®

Borglar Kanunu 483. maddesinde ise eserin yok olmasi ele alinmistir. Buna
gore, Eserin iki tarafinda kusuru olmadan teslimden dnce beklenmeyen bir durum ile
telef olmasi halinde, arsa sahibi yapiyr teslim almakta temerriit etmis olmadikga,
yiiklenici inga ettigi bagimsiz boliimlerin karsilifi olan arsa paylarini ve iistlendigi
masraflart isteyemeyecektir. Bundan dolayr ara¢ gerece gelen hasar, onu saglayana ait
olur. Insaatin teslimden énce yok olmasiyla sdzlesme ifanin imkansizligi dolayisiyla
sona ermektedir.”® Daha énceden ifa edilmis maddi unsurlar ise yiiklenici tarafindan

arsa sahibine sebepsiz zenginlesme hiikmii ¢ercevesinde iade edilir.”’

- Arsa sahibinden dogan imkansizhik; Borg¢lar Kanunu 485. maddede is
sahibi yiliziinden ifanin imkansizlasmasi konusu ele alinmistir. Kanuna gore is
sahibinden kaynakli ifanin imkansizlasmasi; *’Eserin tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili
beklenmedik bir olay sebebiyle imkdnsizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerini talep edebilir. I[fa imkdnsizligimin ortaya ¢ikmasinda is

sahibi kusurlu ise, yiiklenicinin ayrica tazminat talep etme hakki bulunmaktadir.’

seklinde tanimlanmaistir.

Maddenin uygulama alant bulabilmesi i¢in, beklenmedik hal insaatin

tamamlanmasini imkansiz bir duruma sokmalidir. Buradaki imkansizlik objektif, mutlak

% Turgut Uygur, Aciklamah — i¢tihatli insaat Hukuku Eser ve Arsa Pay1 Karsihg: insaat Sozlesmesi, 1. Basim,
Ankara: Adalet Matbaacilik, 1993, s.650.

% Bazi durumlarda ise gegici imkansizlikta s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda ifa gecikerek yapilir. Ancak
gegici nitelikte olsa da ifa imkéansizliginin ne kadar devam edecegi belli degilse, kesin imkéansizligin hukuki sonuglari
meydana gelir. Imkansizlik kismu ise, alacakli edimin miimkiin olan kismimnin yerine getirilmesini ve yerine
getirilemeyen boliim i¢in tazminat isteyebilir. Kismu ifa alacakli igin yararsiz ise, alacakli kismi ifay1 reddedip,
borcun tiimii igin kusurlu imkansizlik nedeniyle tazminat isteyebilir. (ilker Hasan Duman, Kat Karsihgi insaat
Sozlesmesi, 1. Basim, Istanbul: Legal Yaymncilik, 2005, s.259.)

% Mustafa Kirmizi, A¢iklamali — I¢tihath Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesi, 1. Basim,
Ankara: Sen Matbaa, 2014, s.376, 377. ; Turut, s.158,159,160.
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ve stirekli imkansizlik olup, bir bagkasi tarafindan insaatin devam ettirilmesi miimkiin

olmamalidir.®®

Arsa sahibinin insaatt yapilacak olan tasinmazin teslimine iliskin ifa

imkansizlagsmasina 6rnek olarak;

% Sozlesmeye konu olan ve tizerine insaat yapilacak arsanin
kamulastirilmis olmasi,

¢ Arsanin daha O6nceden konut ve benzeri alan insaatina uygun iken,
yapilan s6zlesmeden sonra yerel idare tarafindan yesil alan olarak imar
planinda degisiklik yapilmasi,

¢ Arsanin toprak kaymasi, zelzele yahut sel baskini gibi dogal afetler
tarafindan kullanilamaz hale gelmesi arsa sahibinden dogan imkansizlik

orneklerindendir.*®

Bor¢lar Kanunu madde 485°teki kosullarin gergeklesmesi durumunda sézlesme
kanundan sebep ileriye etkili olarak nihayete ermektedir. Taraflarin insaatin

tamamlanmasina iliskin istekleri nihayete ermektedir.*®

“’Olagantistii Haller Sebebiyle S6zlesmenin Fesih Edilmesi’” kisminda Tiirkiye
Anayasasi’nda bulunan ve c¢esitli donemlerde uygulamaya giren Olaganiistii Hal
(OHAL)’in arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine etkisinden bahsedilmis olup konunun
arsa sahibinden dogan imkansizlik ile yiiklenicinin sahsindan dogan imkénsizlik

konulari ile ilgili oldugu ifade edilmistir.

En son 21.07.2016 tarihinde resmi gazetede yayimlanan OHAL’in ilani
nedeniyle sozlesmeyi sona erdirecek bir mevcut olaganiistii halin olup olmadiginin
tespiti gerekmektedir. Taraflardan herhangi bir tanesinin veya her ikisinin OHAL’in
ilan1 nedeniyle sozlesmeyi sona erdirecek bir durumu olmasi halinde ifa imkansizlig

sO0z konusu olmaktadir.

% Tozoglu, s.40.

% K ostakoglu, 5.799.

100 3, Secer, Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2016,
5.192.
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B.K’ya gore OHAL cercevesinde alinacak Onlemler nedeniyle sozlesme ile
olusan herhangi bir sorumlulugun yerine getirilememesi durumu ifa imkansizlig
olusturacagindan miicbir sebep olarak degerlendirilebilecek ve bor¢lu borcundan
kurtulabilecek veya miicbir sebep hali ortadan kalkana kadar ifa i¢in beklenmesi
gerekebilecektir. Ayrica OHAL’in ilan edilmesi dogrudan ifa imkansizligina neden
olmamaktadir. Bu durumlarin ifa imkénsizligi dogurmasi i¢in O6rnek olarak arsa
sahibinin banka hesaplarina el koyulmasi, tutuklanmasi veya arsa payi karsilig1 ingaat
sOzlesmesine konu olan ilgili tasinmaza el koyulmasi gibi borcun ifasin1 imkansiz hale

getirecek gerekgelerin meveut olmasi gerekmektedir.'%*

Ifa imkansizlig1 arsa sahibi ile ilgili beklenmedik bir olay dolayisiyla
gerceklesmis ve arsa sahibinin de bunda kusurlu olmadigi durumda, yiiklenici ancak o
ana kadar yaptig1 isin degerini ve o degere girmeyen giderleri talep edebilir. Eger ifa
imkansizliginin ¢ikmasinda arsa sahibinin kusuru bulunuyor ise, yiiklenici yukarida

belirtilen giderlerin yaninda tazminat isteme hakkina da sahip olur.'®

- Yiiklenicinin sahsindan dogan imkansizhik; Bor¢lar Kanunu 486. maddede
yiiklenicinin 6limii veya yetenegini kaybetmesine deginilmistir. Maddeye gore,
“Yiiklenicinin sahsi nitelikleri géz oniinde bulundurularak yapiimis olan sézlesme,
onun vefati veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kayp etmesi halinde
kendiliginden son bulur. Bu noktada is sahibi, eserin tamamlanan béliimiinden

IR

yararlanabilecekse, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle sorumludur.”” olarak

aglklanmlst1r.103

101 SRC Hukuk Biirosu, https://www.sertels.av.tr/avukat/hukuk/diger/olaganustu-hal-ohal-sirketlere-etkileri.html,
(E.T. 04 Eyliil 2017)

102 Aydemir, 5.451,452.

198 Madde hitkmiine gore, yiiklenicinin sahsi nitelikleri gdz dniine alinarak imzalanmis olan sézlesme, onun vefati
yahut kusuru olmadan eseri tamamlama yetenegini kayip etmesi halinde kendiliginden nihayete bulur. Ayrica bir
fesih beyanima gerek yoktur. Bu halde arsa sahibi, insaatin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise onu kabul
etmek ve karsiligimi vermekle sorumludur. (Kirmizi, 400,401.) Yiiklenicinin kigisel 6zelliklerini; 6zel bilgi ve
uzmanhg, ustalik giicii, 6zel krediye layik olmasi gibi etkenler olusturabilmektedir. Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri
dikkate alinmadan yapilan sézlesme ise, yiiklenicinin yetenegini kayip etmesi veya Olim haliyle sona ermez.
Sozlesmeden dogan eser meydana getirme borcu mirasgilara geger ve mirascilar bizzat veya baskalar1 aracilifiyla bu
borcu ifa etmekle yiikiimlii olurlar. (Seger, 5.197.)
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Miiteahhidin 6liimiinden bagka onun eseri tamamlama yetenegini kayip etmesi
de yiiklenicinin kisisel Ozellikleri dikkate alinarak yapilan sézlesmenin ileriye etkili
olarak sona ermesine yol acar."® Yiiklenici, eseri sahsen meydana getirme borcu altinda
oldugu durumda, calisma yetenegini kayip ederse veya eseri sahsi kontrolii altinda
yaptirma borcu altindayken, bu calismay1 organize etme yetisini kayip ederse, eseri

tamamlama yetenegini kaybetmis olmaktadir.’®

Oliim veya kusurdan kaynaklanmayan yetenek kaybi halinde, sdzlesme sona
ermekle birlikte, arsa sahibinin ingaatin tamamlanan kismindan yararlanmasi
miimkiinse, tamamlanan kismi kabul etmek ve bu kismin bedelini 6demek zorundadir.
Insaatin tamamlanan kismindan yararlanmak miimkiin degilse onu kabullenme ve bedel
odeme de s6z konusu olmayacaktir. Ornek olarak yiiklenici, insaatin su basmani
seviyesine gelmesinden sonra isi birakmis ise gelinen seviye arsa sahibi agisindan bir

deger ifade ettiginden bu kisma ait bedelin 6denmesi gerekir.'*

“’Olaganiistii Haller Sebebiyle Sozlesmenin Fesih Edilmesi’” ve ¢ Arsa
Sahibinden Dogan Imkansizlik’> kisminda OHAL’in arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesinin sona ermesine etkisi ele alinmis olup arsa sahibinden kaynaklanan
durumlar ifade edilmistir. Benzer durum yiiklenici i¢inde gecerli olup, OHAL
kapsaminda alinacak tedbirler nedeniyle s6zlesme ile olusan herhangi bir sorumlulugun
yerine getirilememesi durumu ifa imkansizligi olusturacagindan miicbir sebep olarak
degerlendirilebilecek ve bor¢lu borcundan kurtulabilecek veya miicbir sebep hali
ortadan kalkana kadar ifa icin beklenmesi gerekebilecektir. Ayrica OHAL’in ilan
edilmesi dogrudan ifa imkansizligina neden olmamaktadir. Bu durumlarin ifa
imkansizlig1 dogurmas: i¢in yiiklenicinin nakdi ve banka hesaplarina el koyulmasi,

tutuklanmasi1 veya yiikleniciye ait olan ve sozlesmede yasal olarak bulunan isletmeye

104 Mimari projeyi yapacak olan mimarin bedensel yahut psikolojik rahatsizlik gegirmesi, uyusturucu kullanmaya
baslamast sebebiyle isini yapamayacak derecede giigsiiz kalmas1 yetenek kaybma &rnek verilebilir. Ornekte oldugu
gibi yetenek kaybi yiiklenicinin kusurundan kaynaklaniyorsa olusacak zararm sonucuna da kendisinin katlanmasi
gerekir. (Aydemir, s.454.)

105 gecer, 5.198.

106 Aydemir, s.454,455. ; Tozoglu, s.43.
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kayyum atanmasi gibi edimin ifasin1 imkansiz hale getirecek gerekgelerin mevcut

olmasi gerekmektedir.107

Dolayisiyla Tiirkiye’de uygulamada bulunan OHAL direkt olarak olaganiistii
haller sebebiyle sozlesmenin sona ermesine etki etmemektedir. OHAL kapsaminda
Hiikiimet tarafindan alinan Onlemler, s6zlesme taraflarindan biri veya her ikisi igin
sozlesmeden dogan yiikiimliiliigli yerine getirememesine neden olursa ifa

imkansizligindan s6z edilmektedir.

2.2.ARSA PAY| KARSILIGI iNSAAT iSLERINDE MALIiYET HESAPLARINA
KISA BIR BAKIS

Maliyet hesaplari; mal ve hizmetlerin planlanan bigim ve nitelige getirilmesi
icin gerceklestirilen giderlerin toplandigi ve maliyet unsurlarmma doniistiiriilerek
izlendigi hesaplardir. Tek Diizen Hesap Plan1 7 nolu hesap sinifin1 maliyet hesaplarina
ayirmis ve uygulamada esneklik saglamak icin 7-A ve 7-B olmak iizere iki alternatif
olarak sunmustur. Muhasebe Uygulamalar Genel Tebligi, hangi isletmelerin 7-A’y1,
hangi isletmenin 7-B’yi kullanacagini izah etmistir. 9 Seri No’lu Muhasebe Uygulama
Genel Tebligi’ne gore belirli bir doneme ait aktif toplam1 ve net satig hasilati toplami
belirlenen limitleri asan ve ek mali tablolar1 diizenlemek mecburiyetinde olan isletmeler
maliyet kayitlarini 7-A secenegine gore tutmak zorundadirlar. Aktif toplami ve net satig
hasilatlar1 bu limitlerin altinda kalan isletmeler ise istege bagli olarak 7-A yahut 7-B

seceneklerinden birini kullanabilirler.'*

Ayrica 7-A yonteminde giderler defter-i kebirde fonksiyon esasina gore, 7-B
yonteminde ise ¢esit esasina gore belirlenmistir. Bu nedenle, isletmelere giderlerin
bolimlenmesinde ve defter-i kebirde takip edilmesinde kendi organizasyon yapilarina,

bliytlikliiklerine ve ihtiyaglarina gore diizenleyebilmeleri i¢in kolaylik saglanmis, farkl

17 SRC Hukuk Biirosu, https://www.sertels.av.tr/avukat/hukuk/diger/olaganustu-hal-ohal-sirketlere-etkileri.html,
(E.T. 10 Eyliil 2017)
1%8 Giirgay, s.164.
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maliyet hesaplama yOntemlerine uyulabilmesi agisindan da genis bir esneklik

saglanmstir. 109

Tablo 2

Tek Diizen Hesap Plam1 7°li Maliyet Hesaplar:

7/A SECENEGI

7/B SECENEGI

710 Direkt 11k Madde ve Malzeme Gid.

700 1k Madde ve Malzeme Giderleri

720 Direkt Is¢ilik Giderleri

791 Is¢1 Ucret ve Giderlen:

730 Genel Uretim Giderleri

792 Memur Ucret ve Giderleri

740 Hizmet Uretim Maliveti

793  Dngaridan  Saglanan  Favda we

Hizmetler

750 Arastirma Gelistirme Giderlert

794 Cesitli Giderler

760 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderler

795 Vergi, Resim ve Harglar

770 Genel Yonetim Giderleri

796 Amortismanlar ve Tiikenme Paylan

780 Finansman Giderleri

797 Finansman (Giderleri

798 Gider Cesitler: Yansitma Hesabi

799 Uretim Maliyet Hesab:

109 \/edat Ekergil ve Digerleri, “’Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013, Anadolu Universitesi, Agikgretim
Fakiiltesi, http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf (E.T. 12 Eylil 2017),

s.134.
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2.3.ARSA PAY| KARSILIGI INSAAT iSLERINDE MALIiYETLERIN
MUHASEBELESTIRILMESI

Arsa payi1 karsiligi yapim isleri arsa iizerine ilk madde ve malzeme ve direkt
is¢ilik kullanarak yap1 tiretme siirecidir. Bunun igersinde tasinmaz, ilk madde ve
malzeme alimlari, is¢ilik ticretleri ve dogrudan insaatlara yiiklenemeyen genel iiretim
giderleri maliyet kalemlerini olusturur. Ingaat isinin maliyetinin tam ve giivenilir bir
bicimde belirlenebilmesi acisindan maliyet kalemlerinin dogru ve eksiksiz bir sekilde
kay1t altina alinmas1 6nemlidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat islerinde olusan maliyetler, ilk
madde ve malzeme giderleri, direkt iscilik giderleri ve genel iretim giderleri

hesaplarina borg kayit edilir.**

Isletmelerin kendi arsa veya arazisi iizerine yada arsa pay1 karsilig1 baskalarina
ait arsa veya arazi lizerine satmak amaci ile yaptig1 yapilarla ilgili maliyetler, hizmet
iiretim maliyeti olarak degil, donem icerisinde iiretim giderleri hesaplarindan 710 Direkt
[lk Madde Malzeme Giderleri, 720 Direkt Iscilik Giderleri ve 730 Genel Uretim
Giderleri hesaplarindan takip edilir. Ozel insaat islerinin aym yil igerisinde
bitirilememesi halinde ise, ingaat maliyetinin bilangcoda 170-178 nolu Yillara Yaygin
Onartm Maliyetleri hesaplarinda degil, 151 nolu Yart Mamuller — Uretim hesabina
devir edilmesi gerekir. Tamamlandigi halde heniiz satilmayan bina ve bagimsiz
boliimlerinde yine 15 — Stoklar grubu icerisinde yer alan 152 — Mamuller hesabinda

takip edilmesi gerekir."'!

2.4.ARSA PAY| KARSILIGI iNSAAT iSLERINDE TUTULACAK DEFTERLER

Ozel ingaat faaliyetinin bir tiirii olan arsa payr karsiifi insaat islerinde
tutulacak defterler tiim insaat islerinde tutulacak defterle ayni 6zellikleri tasimaktadir.
Ingaat islerinde tutulmas: gereken defterler ise iki ayr1 baslikta ele almacaktir. Vergi
Usul Kanunu geregi tutulacak defterler ve Baymdirlik Isleri Kontrol Y&netmeligi

geregince tutulacak defterler olarak incelenecektir.

110 vedat Ekergil ve Digerleri, “’Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013, Anadolu Universitesi, Agikogretim
Fakiiltesi, http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf (E.T. 12 Eylil 2017),
5.136.

11 Catikkas ve Digerleri, s.61.
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Vergi Usul Kanunu 171. Maddede belirtildigi tizere; Miikellefler bu kanuna

gore tutacaklar1 defterleri vergi uygulamasi agisindan asagidaki amaglar1 saglayacak

sekilde tutarlar:

X/
°e

X/
°e

>

7
A X4

Miikellefin vergiyle alakali servet, sermaye ve hesap durumunu tespit etmek;
Vergiyle alakali faaliyet ve hesap neticelerini tespit etmek;

Vergiyle alakali muameleleri belli etmek;

Miikellefin vergi karsisindaki durumunu hesap iizerinden kontrol etmek ve
incelemek;

Miikellefin hesap ve kayitlarinin yardimiyla Ttgiincii kisilerin  vergi
karsisindaki durumlarin1 (emanet mahiyetindeki degerler dahil) kontrol

etmek ve incelemek.

Ayrica Vergi Usul Kanunu 172. Maddede gergek ve tiizel defter tutacak kisiler

siralanmustir.

2.4.1.

Ticaret ve sanat erbabu;

Ticaret sirketleri;

Iktisadi kamu miiesseseleri;

Dernek ve vakiflara ait iktisadi isletmeler.
Serbest meslek erbabiu;

Ciftciler.

Vergi Usul Kanunu Geregi Tutulmasi1 Gereken Defterler

Vergi Usul Kanunu 176. Maddede tiliccarlar defter tutma bakimindan iki siifa

ayrilmaktadir. Buna gore;

% L smif tiiccarlar, bilango esasina gore,

¢ 11 smif tiiccarlar, isletme hesab1 esasina gore,

defter tutarlar.

Birinci smif tiiccar Vergi Usul Kanunu’nun 177. maddesinde, ikinci sinif

tiiccarlar ise ayn1 yasanin 178. maddesinde tanimlanmistir. Bu tanimlara gore, cirolari
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yiiksek biiyiik tacirlerle ticaret sirketleri birinci sinif tiiccar, islemleri az ve biiyiik is

yapmayan ticaret erbabi ise ikinci siif tliccar grubuna girmektedir.112

Isletme hesabma gore tutulacak defterler Vergi Usul Kanunu 193. maddede
sadece “’Isletme Hesab1 Defteri’’ olarak aciklanmistir. Ayni kanunun 194. maddesinde
Isletme Hesab1 defterinin igerigi agiklanmistir. Buna gore; defterin sol tarafini gider, sag
tarafin1 hasilat kismi teskil eder. Gider kismina, satin alinan mallar veya yaptirilan
hizmetler karsiliginda 6denen veya borglanilan tutarlar ve isletme ile alakali diger tiim
giderler yazilir. Hasilat kismina ise satilan mal bedeli veya yapilan hizmet karsiligi

olarak tahsil edilen paralarla tahakkuk eden alacaklar yazilir.

Bilango esasina gore tutulacak defterler Vergi Usul Kanunu 182. maddede

siralanmistir. Bunlar;

o Yevmiye Defteri: Kayda gecirilmesi icap eden muamelelerin tarih
sirastyla ve madde halinde diizenli bir bicimde yazildig: defterdir.**®

o Defteri Kebir: Yevmiye defterine gecirilmis olan muameleleri buradan
alarak usuliine gore hesaplara dagitan ve tasnifli olarak bu hesaplarda
toplayan defterdir. **

o Envanter Defteri: Ise baslama tarihinde ve miiteakiben her hesap

) .. . 11
doneminin sonunda ¢ikarilan envanterler ve bilancolar kayit olunur. >

2.4.2. Baymdirhk Isleri Kontrol Yonetmeligi Geregince Tutulmasi Gereken
Defterler

Baymdirlik Isleri Kontrol Yonetmeligi 1. maddede yonetmeligin kapsami
tanimlanmistir. Bu kapsama gére; Devlet ve kuruluslari, Katma Biitceli Daireler, i1 Ozel
Idareleri, Belediyeler ve Kamu Iktisadi Kuruluslar1 ve tiim Kamu Kuruluslarinca
Yaptirilan her tiirlii yapi, tesis, onarim, bakim, imalat, ameliyat, etiit ve proje islerinin

kontrolii bu Yonetmelik kosullarina gore yapilir.

12 Camert ve Ibis, $.20.

113213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 1961, Madde 183.
114213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 1961, Madde 184.
15213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 1961, Madde 185.

53



Bu yonetmelige gore tutulmasi gereken defterler agiklamalar ile birlikte agagida

siralanmustir.

Santiye Defteri: Her giin, hava durumundan baslayarak isin ilerleyisini,
gelismesini, ¢ikan engelleri, santiyeye gore ihzarat bedeli 6denecek
gerecler ile fiyat farkina tabi gereclerin ¢esit ve miktarlarini fatura, tarih
ve No’su ile s6zlesme geregince yliklenicinin is bagsindan bulundurmasi
sart kosulan teknik elemanlarin o giin is basinda bulunup bulunmadigini,
miiteahhitle yapilan 6nemli goriisme ve sonuglarini iste kullanilan isci,
makine ve techizatin miktarini, list kademeden gelenlerin ziyaretlerini ve
konusularak karar verilen hususlari ile birlikte imza eder.*®

Roleve Defteri: Bu defter atasmanin esasini teskil eder. Baska deyisle,
atagsmana gecirilecek olan imalat ve yerinde Olglimleme islemleri
bitirildikten sonra siirveyanlar tarafindan varilan sonuglar basit krokileri
ile birlikte roleve defterine kaydedilir. Daha sonra bu kroki ve olciiler,
atagsman veya kesin hesap metraj cetvellerine gegcirilip hesaplari
yapilir.’

Atasman Defteri: Roéleve defterine kayit edilen islerden, plan ve
projelerinde ol¢iilerin tahkik ve kontrolii miimkiin olmayan isler atagman
defterine gecirilir. Ayrica, sdzlesme eki sartnamelere gore zamaninda
tutulmas1 gereken, tarti, yerinde Olcli, saptama ve benzeri diger
tutanaklar, tarihleriyle birlikte kapsadiklar1 konular da belirtilerek
atagmana gec;irilir.118

Yesil Defter: Yiklenicilerin yaptigi islerin degerini hesaplamak igin
yapilan islerin dlclilme ve hesaplarinin yazilmasi1 maksadiyla kullanilan
defterdir. '

Siirveyan Defteri: Isin adi, yeri, kesif bedeli ve siirveyanin kimliginin

ilk sayfasinda yazili oldugu, A4 standart ebatlarinda, siirveyan tarafindan

16 Bayindirlik isleri Kontrol Yénetmeligi, 1979, Madde 10.
17 Ocal ve Digerleri, 5.87.

18 Senlik, s.43.

118 Babuscu ve Digerleri, 5.518.
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giinliik olarak tutulan bu deftere yapim iginde ¢aligilan mahal, yapilan
inga isleri, insaata o giin gelen ara¢ gerecler ve isyerinde o giin bulunan
makineler kaydedilir.*?°

o Puantaj Defteri: Santiyede g¢alisan her tiirlii gérevlinin bir aylik mesai
hareketlerini igeren ve onlara 6denen aylik ya da ticrete esas teskil eden

defterdir. Puantaj defterine tasit ve makinelerin calisma siireleri de

kaydedilmektedir.*?!

2.5.ARSA PAY| KARSILIGI iNSAAT ISLERININ VERGILENDIiRiLMESi

Arsa pay1 karsiligi yapim sézlesmesi uygulamada siklikla karsilasilan bir 6rnek
olmasina karsin vergi kanunlarimizca 6zel bir diizenlemeye tabi tutulmamistir. Arsa
payt karsiligt yapim sozlesmesinin vergilendirilmesine iligkin 6zel bir diizenleme,
kanun maddesi ve teblig olmamasindan dolay1 vergilendirme genel hiikiimlere gore
yapilmaktadir. Maliye Bakanliginin bu durum ile ilgili yaymlamis oldugu o6zelgeler ile

KDV Genel Uygulama Tebligi’nde bir takim agiklamalar yetersiz kalmaktadir.

Vergi kanunlarinda bulunan bu eksiklikten dolay1 sézlesme taraflar1 vergileme
hususunda nasil bir yol izleyecekleri noktasinda celiski yasayabilmektedir. Bu
celigkinin yani sira sozlesmeden dogan haklar ile vergi miikellefi olan ytiklenici veya
arsa sahibi, vergi idaresi ile de anlasmazlik yasayabilmekte ve bu anlasmazligin ¢6ziimii
i¢in yargiya bagvurmaktadir. Ancak uygulamada vergi idaresi ile yarg: fikir birliginde
oldugu kadar tamamen aykir1 goriisleri de benimsemektedir. Bundan dolay1 arsa pay1

karsilig1 insaat s6zlesmesinin vergileme kismi igin, 6zel bir diizenleme gerekmektedir.

Vergiyi doguran olay, vergi miikelleflerinin cesitli vergi konulartyla iliski
kurmast ile ortaya ¢ikmaktadir. Vergi, vergiyi doguran olaym vuku buldugu zamanda

yiiriirliikte olan kanun hiikiimlerine gore tarh ve tahakkuk ettirilmektedir.'?

Insaat ve onarim islerinden elde edilen gelirler, Gelir Vergisi Kanunu’nun

(GVK) Ticari Kazanca ait hiikiimlerine gore vergilendirilir. Ancak yillara yaygin insaat

120 cal ve Digerleri, s.91.
121 Babugcu ve Digerleri, 5.518.
122 Nurettin Bilici, Vergi Hukuku, 38. Basim, Ankara: Savas Yayinevi, 2016, s.58.
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ve onarim igleri sahip olduklar1 birtakim 6zellikler sebebiyle genel hiikiimler disinda
0zel bir vergileme rejimi ile diizenlenmistir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 42, 43 ve 44.
maddelerinde diizenlenen, birden fazla takvim yilin1 asan yillara yaygin insaat ve
onarim islerinden elde edilen kazanclar, igin bitiminde tespit edilir ve tamami o yilin
kazanci kabul edilerek izleyen yilin Mart ayinin basindan yirmi besinci giinii aksamina
kadar beyan edilir. Bunlara ek olarak bir isin yillara yaygin insaat ve onarim isi
cercevesinde Ozel hiikiimlere gore vergilendirilmesi i¢in {i¢ kosulun birlikte saglanmasi

gerekmektedir. Bunlar;**®

% Faaliyet konusu is, insaat ve onarim faaliyeti olmalidir.
% Insaat ve onarim faaliyeti, baskalarinin hesabina ve taahhiide bagh olarak
yapilmalidir.

< Insaat ve onarim faaliyeti, birden fazla takvim yilina sirayet etmelidir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin yillara yaygin insaat ve onarim igleri
cergevesinde Ozel hiikiimlere gore vergilendirilmesi hususunda doktrin ve uygulamada
bir takim ihtilaflar bulunmaktadir. Cogunlugun katildig1 bizimde savundugumuz gortis,
arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin yillara yaygin insaat ve onarim isleri

cercevesinde 0zel vergilendirme hiikiimlerine tabi olmadigidir.

Yiiklenicinin kendi nam ve hesabina insaat yaparak veya arsa payr karsilig
yapim s6zlesmesi kapsaminda elde ettigi bagimsiz boliimleri satmasi ile insaatin taahhiit
seklinde bir baskasi hesabina yapilmasi arasinda hukuki ve mali yonden farklilik
bulunmaktadir. Benzerlik sadece her iki yapida da insaat s6z konusu olmasidir. Ayrica
bir faaliyetin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsamina girmesi i¢in faaliyetin
taahhiide bagli olarak baskalar1 hesabina yapilmasi gerekmektedir. Oysa arsa pay1

karsilig1 yapim faaliyetinde, insa edilen bagimsiz boliimler tasinmaz sahibi ve yiiklenici

123 Ali Celikkaya, “’Dekapajin Yillara Yaygmn insaat ve Onarim isleri Karsisindaki Durumu’’, Siileyman Demirel
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2003, C.8, S.3, http://dergipark.gov.tr/download/article-
file/195004 (E.T 4 Nisan 2017),_s.28. ; Tuncel Atabey, “’Gelir Vergisi Rehberi’’, Vergi Sorunlari Dergisi, 2014,
S.306, http://www.geliruzmani.com/dosya/pratik-bilgiler/\VSD.2014.Gelir.Vergisi.Rehberi.pdf (E.T. 20 Eyliil 2017),
5.45-46.
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arasinda paylasilmakta; insaatin bitiminde tasinmaz sahibi yiikleniciye arsa, yiiklenici

ise tasinmaz sahibine bagimsiz boliim yahut boliimler teslim etmis olmaktadir.*?*

Arsa pay1 karsilig1 insaat islerine ait vergilendirme bu boliimde; gelir vergisi,
kurumlar vergisi ve katma deger vergisi agisindan taraflarin borg, ylkimlilik ve
hiikiimleri degerlendirilecektir. Ayrica vergilendirme kapsaminda taraflara ait diger

vergi ve harglar incelenecektir.

2.5.1. Arsa Pay1 Karsiig Insaat islerinde S6zlesme Taraflarinin Gelir Vergisi
Karsisindaki Durumu

Gelir Vergisi Kanunu 1. maddede geliri; bir gercek kisinin bir takvim yili
icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutari olarak tanimlamaktadir. Kanunun ikinci

maddesinde ise gelirin unsurlart siralanmistir. Bunlar;'?

- Ticari kazanglar,

- Zirai kazanglar,

- Ucretler,

- Serbest meslek kazanglari,

- Gayrimenkul sermaye iratlari,
- Menkul sermaye iratlari,

- Diger kazang ve iratlar.

Gelir Vergisi Kanunu, gelirin genel bir tanimimi yapmis olmakla birlikte, bu
kavramin 6zelliklerini de belirtmistir. Bu 6zellikle gelir kavraminin saptanmasinda

uyulacak genel ilkeleri gostermektedir. Bu ilkeler,™?°

- Gelir, gergek kisinin elde ettigi degerlerdir.
- Gelir yilliktir.
- Gelir gergektir.

- Gelir safidir.

124 Kazilot, 5.327,339.

125 Nihat Edizdogan ve A. Niyazi Ozker, Tiirk Vergi Sistemi, Istanbul: Ekin Kitabevi, 2003, s.17. ; Nurettin Bilici,
Tiirk Vergi Sistemi, 37. Basim, Ankara: Savas Yaymevi, 2016, s.14.

128 Edizdogan ve Ozker, s.19.
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- Gelir elde edilmis olmalidir.

- @Gelir genel toplamdir.

2.5.1.1. Arsa Sahibinin Gelir Vergisi Karsisindaki Durumu

Biitiin vergi tiirleri i¢in vergiyi doguran olayim bilinmesi, dogru tespit edilmesi,
yapilan ve yapilacak olan is ve islemlerin Anayasaya ve vergi hukukuna uygun olarak
tesis edilmesi bakimindan biiylik bir 6nemlilik arz eder. Gelir Vergisi Kanununun
birinci maddesinde geliri tanimlarken vergiyi doguran olay unsurunu “’elde etme’’

kavramina baglamis bulunmaktadir.*?’

Arsa sahibinin gelir vergisi karsisindaki durumu incelendiginde Gelir Vergisi
Kanunu’nda iki ayr1 madde goze carpmaktadir. Bunlardan birincisi, GVK’nin ticari
kazanglarla ilgili 37. maddesinin (4) nolu bendidir. Bu bende gore; “’Gayrimenkul alim,
satim ve insa igleriyle siirekli olarak ugrasanlarin bu islerinden’’ elde ettikleri
kazanglar ticari kazang olarak nitelendirilmekte ve bu hiikiimlere gore vergilendirilme
yapllmalktadlr.128 Diger madde ise, GVK’ya 4783 sayil1 kanunla 01.01.2003 tarthinden
itibaren gegerli olmak {izere eklenen, miikerrer 80. maddedir. Maddeye gore; ‘‘iktisap
bicimi nasil olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler muaf) yetmisinci maddenin
birinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde
vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve haklarin,

iktisap tarihinden baslayarak 5 yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar’

deger artis1 kazanci olarak nitelendirilmektedir.®

“’Elden ¢ikarma’’ deyimi ise, GVK miikerrer 80. maddesinde yazili mal ve
haklarin (gayrimenkul) satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi,
takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi ve ticari sirketlere sermaye olarak dahil

edilmesini ifade eder, seklinde aglklanmlstlr.lgo

127 Kemal Caglar, Gayrimenkul Ahm Satimu ile Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi, 1. Basim, Ankara: Adalet
Yaymnevi, 2016, s.10-11.

2 Kizilot, 5.416,417.

129 Toz08lu, 5.51.

130 Kyzilot, s.417.
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Gayrimenkullerin alim satimi ve insa isleriyle ilgili kazanglarin ticari kazang
sayilabilmesi icin, bu islerle ‘’devamli olarak ugrasilmasi’’ Olgiitiine yer verilmistir.
Deger artis kazanglar ise, bu tiir islerin siirekli ve mutat meslek halinde yapmayanlarin
elde ettikleri kazanglar olarak ifade edilmistir. Gayrimenkuliin alim satimindan ve insa
islerinden dogan kazancin, “’deger artis kazanci’’ olarak vergilendirilmesi i¢in ana sart,

bu kazanglarda stireklilik unsurunun olmamasidir.**

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi taraflarinin vergilendirme durumlari
incelendiginde arsa sahibinin gelir vergisi karsisindaki durumu vergi kanununda
belirtilen bazi durumlarda kismen veya tamamen vergi dist kalmaktadir. Asagida bu

durumlar agiklanacaktir.

Arsa sahibinin arsa paym yiikleniciye devir ettiginde arsa sahibinin elde ettigi
gelir, deger artis kazanci olarak kabul edildigi durumda “’iktisap sekli’’, “’elde tutma
stiresi’” ve “’elde edilen kazancin tutari’’na bagl olarak kismen veya tamamen vergi

132

dist kalma halleri ortaya c¢ikmaktadir.”* Ivazsiz olarak miras veya bagislama gibi

sebeplerle iktisap edilen gayrimenkuller kanunda belirtilen elde tutma siiresi i¢inde dahi
olsa satilmasi durumunda ortaya c¢ikan deger artis1 vergiye tabi tutulmaz.*®
Gayrimenkuliin iktisap tarihi ile elden ¢ikarma tarihi arasindaki fark 5 yili astiginda, bu
gayrimenkuliin devir isleminden elde edilen gelir deger artis kazanci sayilmayacak ve
vergiye tabi olmayacaktir.** Gayrimenkuliin devrinden bir takvim yili igerisinde elde
edilen gelirin 11.000,00 TL™® tutarindaki kismu vergiden muaf tutulmustur. (GVK
miikerrer madde 80) Bu hiikiim geregince arsa sahibinin devir ettigi arsa paymdan elde

ettigi gelir bu miktardan diisiik ise vergilendirme s6z konusu olmayacaktlr.136

Arsa sahiplerinin yiikleniciden arsa pay: karsiliginda almis olduklari bagimsiz
boliimleri satma durumundaki vergilendirmede iktisap tarihi olarak hangi tarihin deger

artis kazanci olarak ele alinacagi ihtilafli ve dnemli bir konudur.

1 Turut, 5.209,210,211,212.

32 Turut, 5.223.

33 Tozoglu, 5.57.

34 Turut, 5.225.

135 296 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 1.1.2017 tarihinden itibaren belirlenen tutardir.
1% Tozoglu, 5.58.
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Gelir Idaresi Baskanhiginin ¢ikarmis oldugu sirkiilerde (25.03.2011 tarihli 76
No’lu) doktrin ve uygulamada agirlikli fikir birliginde bulunulan ve bizimde
katildigimiz goriis iktisap tarihinin belirlenmesinde arsanin devir tarihi degil bagimsiz

B7 jktisap tarihlerinin

boliimlerin teslim tarihinin esas alinarak hesaplanmasi gerekir.
belirlenmesinin ardindan gayrimenkuliin satig1 ile ilgili yukaridaki agiklamalar dikkate
alinmalidir. Bunlar kisaca, iktisap tarihinden baslayarak 5 yil igerisinde elden
cikarilmasi ve gayrimenkuliin satisindan kazanilan gelirin, faaliyetin siirekliligi g6z
oniinde  bulundurularak, deger aris kazanci veya ticari kazang olarak

degerlendirilmesidir.

2.5.1.2. Yiiklenicinin Gelir Vergisi Karsisindaki Durumu

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin taraflarindan olan yiiklenicinin gelir
vergisi karsisindaki durumu ele alindiginda doktrin ve uygulamada farkli yaklagimlar
bulunmaktadir. Gelir idaresi Baskanlig1 yaymladig: 6zelgeler ve tebliglerde (16.12.1988
tarihli 30 Seri No’lu KDV Tebligi) yiiklenicinin vergilendirilmesini ele alirken arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesini trampa olarak kabul etmektedir. Bu durumda ytiklenicinin
sOzlesme geregi yapmis oldugu bagimsiz boliimleri tasinmaz sahibine teslim etmesi bir
satis islemi olarak degerlendirilmektedir. Konunun incelenmesinde Gelir Idaresi

Bagkanliginin kabul ettigi trampa goriisii etrafinda agiklamalar yapilacaktir.

Yiiklenicinin inga ettigi bagimsiz boliimleri arsa sahibine devir etmesi
esnasinda vergilendirme s6z konusu olacagi gibi yiiklenicinin sézlesme geregi elde
ettigi bagimsiz boliimleri iiglincii kisilere satmasi durumunda da vergilendirme s6z
konusu olacaktir. Ayrica yiiklenicinin yiirlitmiis oldugu insa faaliyetini ticari bir
organizasyon igerisinde ve siirekli yapma durumunda elde ettikleri kazangta ticari

kazang olarak kabul edilecektir.

Yiiklenici agisindan vergi borcu, bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina tescili
ile dogmaktadir. Fakat uygulamada resmi tescil olmaksizin taraflarin kendi aralarinda

tasinmaz devri yaptiklar1 da bilinmektedir. Bundan dolayr 6nemli olan tasarruf

137 Catikkas ve Digerleri, s.25.
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hakkinin devir edilmesidir. Arsa payr karsiligi yapim sozlesmesi c¢ergevesinde
miiteahhit tarafindan tasinmaz sahibine bagimsiz boliimlerin tasarruf hakki tescilden

once verildigi takdirde vergiyi doguran olay bu tarihe vuku bulmus olacaktir."*®

Yiiklenici tarafindan insa edilip arsa sahibine teslim edilen bagimsiz
boliimlerin hangi matrah iizerinden vergilendirilmesi gerektigi vergi idaresi tarafindan
cikarilan muktezalar ile yorumlanmistir. idare bazi muktezalarda yiiklenicinin arsa
sahibine teslim edecegi bagimsiz boliimlerde emsal bedel iizerinden fatura tanzim
edilmesi gerektigi yoniinde goriis belirtmis, satis hasilati olarak da emsal bedel ile
maliyet bedeli arasindaki farkin bagimsiz bolimlerin  satis kazanci olarak
degerlendirilmesi gerektigini savunmustur. Bunun yani sira vergi idaresinin farkli
muktezalarda yansittigi bir baska goriisii ise, yliklenici tarafindan tasinmaz sahibine
teslim edilen bagimsiz boliimler icin “’maliyet bedeli’’ lizerinden fatura diizenlenmesi
yoniinde goris belirtmistir. BOylece arsa sahibinin yiikleniciye insa ettigi bagimsiz
boliimlerin teslimi esnasinda yiiklenici i¢in kazang dogmayacaktir. Maliyet bedeli
goriisiinde maliyetin tespiti i¢in, yiiklenicinin kendisinde kalan bagimsiz boliimler
acisindan arsaya iliskin maliyet bedeli ile insaatin yapimi i¢in gereken (¢cimento, demir,
kiremit, is¢ilik vs.) tim giderlerin toplamindan olusmaktadir.**® Vergi Usul Kanunu
(V.U.K.) 262. maddesinde maliyet bedeli tanimini yapmistir. Buna gore, “’iktisadi
kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi sebebiyle yapilan 6demelerle

bunlara miiteferri bilumum giderlerin toplamin1 ifade eder.’ 140

Yiiklenicinin arsa payr karsiligt yapim sozlesmesi geregi uhdesinde kalan
bagimsiz boliimlerin satisi ile ilgili olarak yapilan faaliyet devamli olarak yiirtitiilmiiyor
ise gelir, “’diger kazang ve iratlar’’ bashigi altinda degerlendirilecektir. Eger yapilan
faaliyet devamli olarak yiiriitiliiyorsa elde edilen gelir “’ticari kazang’ olarak
vergilendirilecektir. Burada temel 6lgiit yapilan satis faaliyetinden elde edilen gelirin

stireklilik arz edip etmemesidir.

38 Tozoglu, 5.75.

18 Tyrut, $.278,279. ; Tozoglu, 5.76,77.

10 Ferhat Fahran, Vergi Usul Kanunu Muhasebe Uygulamalari ve TFRS/TMS Karsilastirmalari, Ankara:
Yaklasim Yaynlari, 2016, s.105.
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Son olarak yiiklenicinin ingaat devam ederken {igiincii kisilere yaptig1 satiglarin
vergilendirilmesi bulunmaktadir. Insaat devam ederken topraktan yapilan bagimsiz
boliim satislari, vergi idaresi tarafindan avans olarak degerlendirilmektedir. Insaat
faaliyetinde vergiyi doguran olay insaatin fiilinden bitmesi, tapu devrinin yapilmasi ya
da tasarruf hakkimin devri ile gerceklesmektedir. Dolayisiyla satis yapilmig olmali ve

isin de tamamlanmis olmasi ile vergiyi doguran olay ger¢eklesmis olmaktadir.**

2.5.2. Arsa Pay1 Karsiig Insaat islerinde S6zlesme Taraflarimin Kurumlar
Vergisi Karsisindaki Durumu

Gelir lizerinden alinan vergilerden “’Kurumlar Vergisi’’, lilkemizde 03.06.1949
tarithinde 5422 sayil1 yasayla kabul edilmistir. Gelir lizerinden alinan vergilerin ikincisi
olan Kurumlar Vergisi, Gelir Vergisinden sonra en dnemli vergi dilimlerinden birini
olusturmus ve kurumlarin ger¢ek kisilerden ayr1 olarak vergilendirilmesi amaci
giidiilmiistlir. Bir sermaye vergisi olarak da nitelendirilen kurumlar vergisinin konusu,
sermaye sirketleri niteligindeki tiim kurum ve kuruluslarin sermaye degerlerine bagl

olarak elde ettikleri tiim kazanglar1 olusturmaktadir.**?

Kurumlar Vergisi Kanunu madde 1°de agiklanan ilgili kurumlarin kazanglar

iizerinden alinan vergi, Kurumlar vergisidir. Bunlar;**

% Sermaye sirketleri,

% Kooperatifler,

% Iktisadi kamu kuruluslari,

% Dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler,

% Is ortakliklaridur.

2.5.2.1. Arsa Sahibinin Kurumlar Vergisi Karsisindaki Durumu

Arsa sahibinin Kurumlar Vergisi Kanunu’nun ilk maddesinde aciklanan

kurumlardan olmasi durumunda elde ettigi kazang kurumlar vergisi hiikiimlerine gore

11 Catikkas ve Digerleri, 5.32.

12 Bdizdogan ve Ozker, 5.205.
%% Hamza Kogakoglu, Uygulamali Vergi Hukuku, Ankara: Gazi Kitabevi, 2013, 5.229.
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vergilendirilmektedir. Bu boliimde arsa sahibinin kurumlar vergisi karsisindaki

durumunun 6zellikli noktalar1 ayrintili olarak ele alinacaktir.

Arsa sahibinin kooperatif oldugu durumda Kurumlar Vergisi Kanunu’nda
bulunan hiikiimler geregi vergilendirmede muafiyet ve istisnalar bulunmaktadir. 5520
Kanun numarali Kurumlar Vergisi Kanunu’nun doérdiincii maddesinin k bendinde
* Tiiketim ve tasimacilik kooperatifleri muaf olmak tizere, ana sozlesmelerinde sermaye
tizerinden kazang dagitilmamasi, yonetim kurulu baskan ve iiyelerine kazang tizerinden
pay verilmemesi, yedek akgelerin ortaklara dagitilmamas: ve yalmiz ortaklarla is
goriilmesine (Yapt kooperatiflerinin kendilerine ait tasinmazlarint arsa payi karsiligi
yapim faaliyetine dahil ederek her bir hisse i¢in bir is yeri veya daire elde etmeleri
ortak dist islem sayilmaz.) iliskin hiikiimler bulunup, bu hiikiimlere fiilen uyan
kooperatifler ile bu kayit ve kosullara ek olarak kKurulusundan insaatin bitim tarihine
kadar yonetim ve denetim kurullarinda, séz konusu insaat faaliyetlerini kismen yahut
tamamen tistlenen gercgek kisilerle tiizel kigi temsilcilerine veya Kanunun on tigtincti
maddesine gére bunlarla iliskili oldugu kabul edilen kisilere veya yukarida sayilanlarla
isci ve isveren iligkisi icinde bulunanlara yer vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu
kooperatif tiizel kisiligi adina tescil edilmis olan yapt kooperatifleri.”’ kurumlar

vergisinden istisna ve hari¢ tutulmustur.

Konut yap1 kooperatiflerinin 5520 sayili kanundaki kosullara uymak suretiyle
yiiklenicilerle arsa pay1 karsiligi yapmis olduklar1 ingaat yapim islerinden elde etmis
olduklar1 bagimsiz boliim ve boliimler ortak dis1 islem sayilmayacagindan, bu islemden

dolay1 kurumlar vergisi muafiyeti etkilenmez.**

2.5.2.2. Yiiklenicinin Kurumlar Vergisi Karsisindaki Durumu

Arsa payt karsiligi insaat islerinde yiiklenicinin gelir vergisi agisindan
yiikiimliligli degerlendirilirken yapilan tespitler yiiklenicinin kurumlar vergisi

yikiimliliigli acisindan da gegerlidir. Yiiklenicinin Kurumlar Vergisi Kanunu’nda

1% Giiltekin Giirgay, insaat Muhasebesi, Istanbul: Cat1 Yaymcilik, 2015, s.142.
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sayilan miikelleflerden olmas1 durumunda elde ettigi kazanclar kurumlar vergisine tabi

olacaktir.**

Arsa sahibinin kooperatif oldugu durumlarda Kurumlar Vergisi Kanunu 4.
Maddesine gore vergilendirmede birtakim istisna ve muafiyet bulunmaktaydi. Ayni
durum Kanunun 4. maddesinde yiiklenicinin kooperatif olmas: halinde de belirli

sartlarin tasinmasi ile vergilendirmede istisna ve muafiyet bulunmaktadir.

Kooperatifin arsa pay1 karsiligi yapim sézlesmesi kapsaminda tasinmaz sahibi
ile anlasarak arsanin miilkiyetini kooperatif tiizel kisiligi adina kayit ettirmesi ve ingaat
ruhsatint da kooperatif adina almasi durumunda diger sartlarin da gerceklesmesi ile
birlikte kurumlar vergisi muafiyeti s6z konusu olacaktir. Muafiyetin olusabilmesi igin
onemli olan arsanin kooperatif tlizel kisiligine ait olmasi ve yapi ruhsatinin da

kooperatif adina kayitl olmasi gerekmektedilr.146

2.5.3. Arsa Pay1 Karsiig insaat islerinde S6zlesme Taraflarinin Katma Deger
Vergisi (KDV) Karsisindaki Durumu

KDV, harcamalar tizerinden alinan vergilerin en gelismis ve modern tiiriidiir.
KDV 0&denmesi, iiretim ve dagitim zincirinin her bir safhasinda ve mamuliin bu
sathalarda kazandigr katma degere gore parg¢a parga yapilan bir muamele vergisi
tiiriidiir.’ 3065 Kanun numarali KDV Kanunu 1. maddesinde verginin konusunu
olusturan islemler siralanmistir. Buna gore; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti ¢cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler, her tiirlii mal ve hizmet ithalati, diger

faaliyetlerden dogan teslim ve hizmetler katma deger vergisine tabidir.

Arsa pay1 karsilig1 yapim sozlesmesine iliskin gelir vergisi ve kurumlar vergisi
acisindan 6zel bir yasal diizenleme bulunmamasi1 durumu katma deger vergisi i¢in de
gecerlidir. Bu konuyla iligkili olabilecek sadece 30 seri nolu KDV Genel Tebligi ile 60
seri nolu KDV Sirkiileri bulunmaktadir. Ancak arsa payr karsiligi insaat isinin

karmasikli yapisinin bulunmasindan dolay1 katma deger vergisi konusunda gerekli yasal

145 Tozoglu, s.86.
18 Tozoglu, 5.86,87.
17 Edizdogan ve Ozker, 5.303.

64



diizenlemenin eksik ve yetersiz olmasindan dolay1 ¢esitli ihtilaflar ve uyusmazliklar

bulunmaktadir.

60 seri No.lu Katma Deger Vergisi sirkiilerine gore, arsa pay1 karsiligi yapim
islerinde vergiyi olusturan olay, yiiklenicinin tasinmaz karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz boliimleri tasinmaz sahibine teslim etmesi ile vuku bulmaktadir. Bu tarih
itibari ile arsa agisindan da vergiyi olusturan olay dogmaktadir. Tasinmazda teslim kural
olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden Once bagimsiz
boliimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi olusturan olay

meydana gelmis olmaktadir.**®

30 seri No.lu KDV Genel Tebligi’nde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye arsa
teslimi ve yliklenici tarafindan tasinmaz sahibine bagimsiz boliim teslimi ele alinmistir.
Bu teblige gore, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
sattiminin alisilmig bir davranis ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiiriilmesi durumunda,
konut veya igyeri karsilig1 yiikleniciye yapilan bu arsa teslimi KDV’ye tabidir. Ancak
arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, gegici bir faaliyet
olarak arsasim1 daire veya isleri karsiliginda yiikleniciye tesliminde vergi

uygulanmayacaktir.

30 seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebligi’'nde yiiklenici tarafindan
taginmaz sahibine bagimsiz boliim teslimine iliskin KDV Kanununun gegici 8. maddesi
uyarinca, 150 m2'ye kadar konutlarin teslimi 31.12.1992 tarihine kadar KDV den istisna
tutulmustur. S6z konusu istisna uygulamasi ile ilgili olarak dokuz Seri No.lu Katma
Deger Vergisi Genel Tebliginde gerekli agiklamalar yapilmistir. Buna gore, yiiklenici
tarafindan taginmaz sahibine, arsanin karsiligi olarak inga edilen 150 m2'ye kadar konut
teslimlerine KDV uygulanmayacaktir. Yiiklenici tarafindan taginmaz sahibine yapilan
igyeri veya 150 m2'den biiyiik konut teslimlerinde ise emsal bedel iizerinden KDV
uygulanacaktir. Yiiklenici tarafindan tasinmaz sahibine teslim edilen 150 m2'ye kadar

konutlar dolayisiyla yiiklenilen KDV indirilemeyecek, bu vergiler gider veya maliyet

148 Senlik, 5.247.
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unsuru olarak hesaplanabilecektir. Ancak yiiklenilen vergilerden, isyeri veya 150

m2'den biiyiik konutlara isabet eden kisim indirim konusu yapilabilecektir.

30.12.2007 tarihli 26742 sayili resmi gazete de yayimlanan 2007/13033 sayili
kararnamenin ek-I 11. Maddesine gore net alan1 150 m2’ye kadar konutlar i¢in KDV
orant %1 olarak belirlenmistir. Yiiklenici agisindan net alan1 150 m2’ye kadar olan
konutlar icin KDV oran1 %1, net alam1 150 m2 iizerindeki konutlar ve isyerleri igin
KDV oran1 %18’dir. 28515 sayil1 01.01.2013 tarihli resmi gazete de yapilan degisiklik
ile 01.01.2013 tarihinden sonra ruhsat almis binalar icin; Metrekare Emlak vergi degeri
500,00 TL — 999,00 TL arast yapilar icin KDV orant %8, 1.000,00 TL ve iizeri i¢in
KDV %18 olarak uygulanmustir."*®

2016/9153 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile 2007/13033 sayili Karar’a gegici
olarak 2. Madde eklenerek net kullanim alan1 150 m2 iistii olan konut teslimlerinin
KDV oram1 08.09.2016 ile 31.3.2017 tarihleri arasinda %18’den %8’¢ indirilmistir.
31.03.2017 tarihinde nihayete eren bu siire, 03.02.2017 tarihli 29968 sayili Resmi
Gazete’de yaymlanan 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile %8 oranli KDV
uygulama siiresi 30.09.2017 tarihine kadar uzatilmistir. Boylece 08.09.2016 ile
30.09.2017 tarihi arasinda net kullanim alan1 150 m2 {istii olan konut teslimlerinin KDV

oraninda 10 puanlik bir indirim yapilmistir.

03.02.2017 tarihli 29968 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu Karart ile, yap1 ruhsati 01.01.2017 tarihinden sonra alinan konut
yapimui projeleri ile kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi
01.01.2017 tarihinden itibaren yapilan konut insaati projelerinde; 1.000,00 TL ile
2.000,00 TL arasinda olan konutlarin tesliminde uygulanacak Katma Deger Vergisi
oran1 %8, 2.000,00 TL {izerinde olan konutlarin tesliminde uygulanacak KDV oran1
%18 seklinde olmustur. Fakat yukarida agikladigimiz 08.09.2016 ile 30.09.2017

tarihleri arasinda istisnai olarak uygulanan %8 KDV orani harigtir.

149 Ozgiir Catikkas ve Cafer Suekinci, TMS-11 insaat Sozlesmeleri Standardina Goére insaat Muhasebesi ve
Vergi Uygulamalari, istanbul: Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2013, s.18.
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16.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski altindaki alanlarin yikilip yeniden
yapilmas1 hakkindaki Kentsel Doniisiim kanunu kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarin

tesliminde uygulanacak Katma Deger Vergisi orani %1 seklindedir.

2.5.4. Arsa Pay1 Karsihg Insaat islerinde Sozlesme Taraflarinin Diger Vergi ve
Harclar Karsisindaki Durumu

Arsa payr karsiligt yapilan insaat yapim islerinde taraflarin gelir vergisi,
kurumlar vergisi ve katma deger vergisi disinda iistlenmesi gereken birtakim vergi, harg
ile 6demesi gereken pul ve ticretler bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliikkler niteliklerine gore,

vergi idarelerine, belediyelere ve resmi idarelere 6denmektedir.

Calismamizin bu kisminda arsa pay1 karsilig1 insaat islerinde taraflarin emlak
vergisi ve damga vergisi karsisindaki durumu ele alinacak ve taraflarin 6demesi gereken

harglar ve belediye gelirleri tizerinde durulacaktir.

2.5.4.1.Arsa Payt Karsihig Insaat Islerinde Sozlesme Taraflarinin Emlak Vergisi
Karsisindaki Durumu

Emlak vergisi arazi, arsa ve binalar i¢in ddenen vergidir. Emlak vergisi iki ayr1
tiire ayrilmistir. Bunlar bina vergisi ve arsa vergisidir. Emlak vergisi ikiye ayrilmis olsa
da 6zdeslesmis oldugu bir¢cok ortak konu bulunmaktadir. Tapusu olan tasinmazlarda
tapu kimin adma ise o kisi emlak vergisi ddemek ile miikelleftir. Tapusu olmayan
tasinmazlarda ise emlak vergisi, noterde diizenlenen senedin ya da sodzlesmenin
imzalandig1 giin olusmaktadir. Miras yolu ile tasinmazin lizerinde hak sahibi olan

kisilerde emlak vergisi miikellefligi 6liimiin meydana geldigi tarihte baslar.**®

Emlak vergisi 1319 Kanun numarali Emlak Vergisi Kanunu ile ele alinmistir.
Kanunun birinci kisminda bina vergisi agiklanmistir. Buna gore, ‘'Tiirkiye hudutlar:
icerisinde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine gore Bina Vergisine tabidir.”’
denilmistir. Kanuna gore bina tabiri; “'Yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada

gerek su tizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu kanun uygulanmasinda Vergi Usul

150 Emlak Vergisi, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/emlak-vergisi (1 Ekim 2017)
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Kanununda yazili bina miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alimir.’’ olarak
tanimlanmistir. Kanunun 3. maddesine gore; bina vergisini, binanin maliki, varsa intifa

hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler oder.

Bina vergisinin matrah1 binanin vergi degeridir. Vergi degeri, Emlak Vergisi
Kanunu’na gore belirlenir. Yeni insa edilen binalarin vergisi, arsanin veya arsa payinin

vergisinden az olamaz.***

Emlak Vergisi Kanunu 12. maddede arazi vergisi ile ilgili yer alan
aciklamalara gore; Tiirkiye hudutlar: icerisinde var olan arsa ve araziler Emlak Vergisi
Kanunu'na gore Arazi Vergisine tabidir. Belediye hudutlart icerisinde belediyece
parsellenmis arazi arsa sayilir. Belediye hudutlart icerisinde veya disarisinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagr Bakanlar Kurulu
karari ile belirlenir. Aksi bir hiikiim bulunmadik¢a bu kanunun diger maddelerinde
bulunan arazi tabiri arsalart da kapsar. Arazi vergisini, arazinin maliki, bulunuyorsa
intifa hakki sahibi, her ikisi de mevcut degilse araziye malik gibi tasarruf edenler 6der.
Araziye payli miilkiyeti olanlar ise, hisseleri oraminda miikelleftirler. Elbirligi

miilkiyette malikler vergiden birlikte yiikiimlii olurlar.

Arsa payr karsiligi yapim isi yapan isletmeler ¢esitli nedenlerle emlak
vergisinin muhatab1 olurlar. Tasinmaz sahipleri ile yapilan arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi ile genellikle yapilacak arsanin emlak vergilerinin 6denmesi yiikiimliiligi

yiikleniciye birakilir ve bu vergileri arsa sahibi adina yiiklenici der.'*?

Insaat asamasinda veya insaat sona erdiginde sozlesmeye istinaden
yiiklenicinin devir aldig1 arsa paylart nedeniyle de emlak vergisi ylkiimliligi
dogmaktadir. Bu kapsamda yiiklenicinin emlak vergisi ylikimliligli satisin
gerceklestigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren islemeye baslar. Devrin
gerceklestigi yila iligkin emlak vergisi yiikiimliiliigii arsa sahibinindir. Yiiklenici emlak

vergisi beyannamesini, devir isleminin gergeklestigi yi1l vermek mecburiyetindedir.

131 Tozoglu, 5.104.
182 Giirgay, s.154.
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Devir islemi biitce yilinin son ii¢ ay i¢inde gergeklesmesi durumunda emlak vergisi

beyannamesi de ii¢ ay i¢inde verilmelidir.*®

Satis1 yapilan tasinmazin, satisin yapildig: yil ile gegmis yillara ait 6denmemis
emlak vergisinin 6denmesinden, satan ile alan miiteselsilen sorumludur. Satin alanin
riicu hakki saklidir. Tapu daireleri satis islemlerini izleyen aym 15. giinii aksamina

kadar ilgili belediyeye bildirirler.**

Emlak vergisinde beyanname verme sorumlulugu bulunmamaktadir. Fakat
vergi degerini etkileyen durumlarda (miikellefin degismesi, arsa ve arazinin ifraz ve
tevhidi vb.) bu olayin gerceklestigi biitce yil1 sonuna kadar; bu durum yilin son {i¢ ay
icinde gergeklesmis ise li¢ ay i¢cinde bagli bulundugu belediyeye bildirimde bulunulmasi
gerekir. Emlak vergisinin ddemesi ise iki taksitte yapilir. Ilk taksit; Mart, Nisan, Mayis

.. . . 155
aylarinca 2. taksit ise; Kasim ayinda ddenir.

2.5.4.2.Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Islerinde Sozlesme Taraflarinin Damga Vergisi
Karsisindaki Durumu

Damga Vergisi, 488 kanun numarali “’Damga Vergisi Kanunu’’ ile ele
alimmistir. Kanunun birinci maddesinde damga vergisinin konusu agiklanmistir. Buna
gore kanuna ekli (1) sayili tabloda belirtilen kagitlar Damga vergisine tabidir. Bu
kanundaki kagitlar terimi, yazilip imzalanmak veya imza yerine gegen bir isaret konmak
suretiyle olusturulan ve herhangi bir hususu ispat veya belli etmek i¢in ibraz
edilebilecek olan belgeler ile elektronik imza kullanilmak suretiyle manyetik ortamda

ve elektronik veri seklinde diizenlenen belgeleri ifade etmektedir.

Damga Vergisi Kanunun 3. maddesinde miikelleften bahsedilmistir. Buna gore
Damga Vergisinin miikellefi kagitlar1 imza altina alanlardir. Resmi dairelerle, sahislar

arasindaki islemlere ait kagitlarin Damga Vergisini sahislar dder.

158 Tozoglu, s.105.

% Giirgay, 5.155.

1% Gelir Idaresi Bagkanligi, Beyanname Verme ve Odeme Siireleri,
http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user upload/Yararli_Bilgiler/beyannameverme odeme.pdf (1 Ekim 2017), s.3.
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Damga vergisinin hesaplanmasinda nispet igin, kagidin Damga Vergisi

Kanunu’nun ekli (1) sayili tabloda yazili nispet veya miktarlar dikkate alinir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmeleri resmi sekilde yapilmasi gereken bir
sozlesme olup sozlesmenin noterde diizenlenme seklinde olusturulmasi gerekir. Bu
durumlarda yapilan s6zlesmelerin, damga vergisi noter tarafindan tahsil edilmektedir.
Uygulamada taraflarin kendi aralarinda imzaladiklar1 s6zlesmelerde bulunmaktadir. Bu
sekilde diizenlenen sozlesmeler hukuken gecerli olmasalar dahi bu sézlesmeye iliskin
taraflarin ylkiimliliiklerini yerine getirmeleri durumunda sozlesmenin gecersizligini
ileri siirmek iyi niyet kurallarina aykir1 kabul edilmistir. Taraflarin bu sekilde kendi
aralarinda hazirladiklar sézlesmelerin damga vergisi makbuz karsilig1 vergi idarelerine

ddenmelidir.**®

Taraflarin  kendi aralarinda imzaladiklar1 arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinde damga vergisi tutar1 hesaplamasi, ingaat ic¢in tahsis edilmis arsanin
toplam degeri ile arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devir edilecek boliimiin degerine,
tasinmaz sahibi tarafindan yiikleniciye Odenecek tutarin ilave edilmesi sonucu
bulunacak degerden yiiksek olani lizerinden nispi har¢ ve damga vergisi tahsil edilmesi

gerekmektedir.™>’

Damga Vergisi’ne tabi olan kagidin diizenlendigi tarihi takip eden on bes giin
icerisinde beyanname verilmesi gerekir. Beyannamesi verilen Damga Vergisi’'nin

O0demesi ise beyanname verme siiresi i¢inde ddenmelidir.

2.5.4.3.Arsa Payt Karsilig1 Insaat Islerinde Sozlesme Taraflarinin Harclar ve
Belediye Gelirleri Karsisindaki Durumu

Harclar, teorik olarak vergi karakteri tasimayan bir kamu alacag niteligindedir.
Harc1 olusturan olay, yapilan bir kamu hizmeti olup, bir hizmetin harca konu olabilmesi
icin; kiginin bir kamu kurumundan yararlanmasi, kisiye kamu eliyle 6zel bir yarar

saglanmast ya da kamu idaresinin ferdin bir isi ile ugrasmasi gerekir. Harglar, bazi

1% Tozoglu, 5.106, 107.
%7 Tozoglu, s.107.
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kamu hizmetlerinden yararlanan kimselerin belli bir 6l¢iide bu hizmetlerin maliyetine
katlanmalar1 amaciyla ya da kisilerin baz1 islemleri yapmalari sirasinda konulan ve zor

sartlara dayanan mali sorumluluklardir.*®®

Ulkemizde harglar konusu 492 kanun numarali Harglar Kanunu ile ele

alimmistir. Bu kanuna gore alinacak harglar 9 grupta toplanmistir. Bunlar:

Yargi harglari,

Noter harglari,

Vergi Yargis1 Harglari,
Tapu ve Kadastro harglari,

Konsolosluk harglari,

L o

Pasaport, ikamet tezkeresi, ¢alisma izni, calisma izni muafiyeti, vize ve
Disisleri Bakanligi tasdik harglari,

7. Gemi ve liman har¢lari,

8. Imtiyazname, ruhsatname ve diploma harglari,

9. Trafik har¢lari.

Yukarida belirtilmis olan harclara ait tarifeler kanuna ait ekli listede
belirtilmistir. Arsa payr karsiligr insaat islerini dogrudan ilgilendiren Noter harglari
kanunun ikinci kisminda, Tapu ve Kadastro harglar1 ise kanunun dordiincii kisminda

aciklanmustir.

Arsa payr karsiligl insaat islerinde taraflarin belediye gelirleri karsisindaki
durumu, 2464 kanun numarali Belediye Gelirleri Kanunu kapsaminda ele alinmistir.
Buna gore insaat isleri ile dogrudan ilgili olan, bina insaat harci, kayit ve suret harci ve

imar ile ilgili harclar baglica incelenecektir.

2.5.4.3.1. Tapu ve Kadastro Har¢lar

Harglar Kanunu’nda belirtildigi lizere tapu ve kadastro harclara bagli olan is

ve islemler ayn1 kanunun (4) sayil tarifede belirtilmistir. Tapu ve kadastro harglarini,

1% Edizdogan ve Ozker, 5.365.
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Harcglar Kanunu (4) sayili tarifede belirtilen sahislar; tarifede belirtilmeyen islemlerde

taraflar aksini kararlastirmamis ise, asagida yazili sahislar 6demekle yiikiimliidiir.

a) Miilkiyet ile miilkiyetten gayr1 ayni haklar1 iktisap edenler, (iktisap eden
kisiler birden fazla ise harclar1 hisseleri oraninca dderler)

b) ipotek tesisinde ipotegi tesis edenler,

c) Kadastro islerinde adlarina tescil yapilanlar,

d) Miras sebebiyle c¢iplak miilkiyetin miras¢i adina tescilinde, c¢iplak
miilkiyet sahibi olanlar,

e) Riiciilarda riicii eden taraf,

f) Bunlar disinda kalan islemlerde lehine islem yapilmis olanlar.

Tapu ve kadastro harglari, Har¢lar Kanunu (4) sayil tarifede yazili is ve
islemlerden, islemlerin nevi ve mahiyetine gore, deger esasi ilizerinden nispi veya maktu
olarak alinir. Deger 6l¢iisiine gore harca tabi islemlerde (4) sayili tarifede yazili degerler

esas alinir.

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetlerinde iki ayr1 teslim oldugu bilinmektedir.
Bu teslimlerden ilki tasinmaz sahibi tarafindan miiteahhide yapilan arsa devri, ikincisi
ise miiteahhit tarafindan tasinmaz sahibine isabet eden bagimsiz bdliimler igin
gerceklestirdigi tapu devridir. Buradan anlasilacag: iizere her iki devir isleminde de
taraflar kendilerine isabet eden tapu harcim1 6ddemekle yiikiimliidiirler. Uygulamada
genelde taraflarin ikisi ig¢in olusan tapu harglarmin tamami yiiklenici tarafindan

karsilandig1 goriilmektedir.**®

2.5.4.3.2. Noter Har¢lar

Harglar Kanunu ikinci kistmda Noter Harglar1 ele alinmistir. Buna gore, Noter
islemlerinden Harglar Kanunu’na bagl iki sayili tarifede yazili olanlar1 noter harglarina
tabidir. Birden fazla niisha olarak diizenlenen muayyen bir bedeli ihtiva eden kagitlarla

ilgili nispi harca tabi islemlerden sadece bir niisha i¢in harg tahsil olunmaktadir. Harca

1% Tozoglu, s.110.
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konu olan islemin yapilmasini talep eden sahislar noter harglarini 6demekle

yiikiimliidiir.

Har¢ alma olgiileri ve deger esasi ise, Harclar Kanunu ikinci kisim, ikinci
boliimde agiklanmistir. Buna gore; Noter harglart iki sayili tarifede yazili islemlerden
deger ya da agirlik Glgiisiine goére nispi, islemin 6zli ve niteligine gore maktu esas
iistlinden alinmaktadir. Deger veya agirlik 6l¢iisiine gore harca tabi is ve islemlerde iki
sayili tarifede yazili deger yahut agirliklar esastir. Menkul ve gayrimenkul mallar
hakkinda alim, satim, taahhiit ve rehinle ilgili her ¢esit sozlesme, senet ve kagitlarda
deger gosterilmesi zorunludur. Rehin bordrolari ile kamu idarelerine verilmek iizere
ilgili mevzuatla belirlenen kurallara uyulacagina iliskin olarak hazirlanan
taahhiitnameler hakkinda bu hiikiim uygulanmaz. Harglar Kanunu 48. maddede noter
harcinin  6deme zamani agiklanmigtir. Buna goére, Noter harglart ilgili islemin

bitiminden Once pesin olarak tahsil edilir.

Arsa payi karsiligi yapim sozlesmeleri noter tarafindan hazirlanma mecburiyeti
bulunmaktadir. Bu asamada arsa pay1 karsilig1 yapim sézlesmesinin taraflari noter harci
ile karsilasmaktadir. Noter harci ile olusan bedelin sdzlesme taraflarindan kimin
O0deyecegi konusu belirsizdir. Fakat uygulamada siklikla karsilan, yiiklenicinin noter

asamasindaki tliim masraflar kargilamasidir.

2.5.4.3.3. Belediye Gelirleri

Belediye gelirleri 2464 Kanun numarali “’Belediye Gelirleri Kanunu’ ile
diizenlenmistir. Kanunun miikerrer yedinci bdliimiinde ise Bina Ingaat Harci
aciklanmistir. Buna gore; Belediye hudutlar1 ve miicavir alanlar igerisinde yapilan her
tiirlii bina insaat1 (ilave ve tadiller dahil), insaat veya tadilat ruhsatinin alinmasinda Ek
madde 6’da yer alan tarifede gosterilen nispet ve hadlerde bina insaat harcina tabidir.

Insaata ruhsatsiz bir sekilde baslanmasi halinde de har¢ alacagi dogmus olmaktadir.

Bina insaat harcini insaat, ilave veya tadilat i¢in ise ingaat ruhsati1 alanlar dder.
Insaata ruhsatsiz bir sekilde baslanilmasindan miikellef, insaat ruhsat1 almak zorunda
olanlardir. Bina Insaat Harcinin matrahi, her bir konut ya da isyeri biriminin ayr1 ayri

ingaat sahasinin yiizolglimleridir. Konut yapilarinda insaat alaniin tespitinde, siginak,
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misterek garaj, kalorifer ve kazan dairesi gibi ortak yerlerden gelen paylar ile

komiirlikkler muaf tutulur, 6zel garaj ve depo gibi miistemilat dahil edilir.

Bina Insaat Harc1 6demesi ve yeri, Belediye Gelirleri Kanunu miikerrer yedinci
boliim ek madde 5’de belirtildigi lizere insaat ruhsatinin alinmasindan dnce makbuz
karsihiginda ilgili belediyeye oOdenir. Arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmelerinin

uygulamasinda Bina Insaat Harc1 6demesini taraflardan yiiklenici iistlenmektedir.

Belediye gelirleri kapsaminda insaat yapim isleri ile ilgili dogrudan ilgili
olabilecek bir baska harg, kayit ve suret harcidir. Belediye Gelirleri Kanunu sekizinci
boliimde ele alinmistir. Buna gore; Belediyeler ve belediyelere bagli miiesseselerden
istenecek her tiirlii kayit suretleriyle gayrimenkullerle ilgili harita plan ve krokilerin

suretleri, Kayit ve Suret Harcina tabidir.

Belediye sinirlar igerisinde yapilan insaatlarla ilgili olarak proje asamasindan
iskan asamasina kadar belediyeye proje ve insaatla ilgili olarak insaatin bulundugu
sathaya gore imar harglari 6denmektedir.’®® imar ile ilgili harglar, Belediye Gelirleri
Kanunu sekizinci boliim 80. madde de diizenlenmistir. Buna gore; Imar mevzuati

geregince asagida belirtilen harglar belediye tahsil olunur.

a) Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde Imar Kanununa gore ilk kez
yapilan yahut istek tizerine gerceklestirilen miiteakip parselasyon
islemleri “’Parselasyon Harcina’ (tesvik belgesine sahip organize sanayi
bolgeleri hari¢ olmak {izere),

b) Verilecek ifraz ve tevhit kararlar1 *’ifraz ve Tevhit Harcina”’,

c) Proje tasdik islemleri “’Plan ve Proje Tasdik Harcina’’,

d) Zemin ve yol kanal agma izni verilmesi, yapim ve yikim artig1 malzeme
ile toprak kazisinin tagmmasi i¢in belediyelerce yer gosterilmesi ve bu
yerlerin tesviyesi ‘’Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat1 Harcina™’,

e) Yap1 kullanma izni verilmesi isleri “’Yap1 Kullanma Izni Harcina’

tabidir.

180 Edizdogan ve Ozker, s.153.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT FAALIYETINDE iZLENEN
SUREC VE ORNEK BiR MUHASEBE UYGULAMASI

3.1.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT FAALIYETINDE iZLENEN SUREC

Arsa payi karsiligr yapim faaliyetinde s6z konusu isin taraflar arasinda daha iyi
anlagilabilmesi ve siirecin daha iyi yliriitebilmesi i¢in izlenen siire¢ biliylik Onem
tasimaktadir. Birbirini takip eden faaliyetler dizgisi olarak agiklanacak bu siirecler, arsa
payt karsilig1 insaat faaliyeti taraflarinca eksiksiz ve noksansiz ele alinmalidir. Aksi
takdirde izlenen siiregte hatalar, eksiklikler veya bazi maddelerin goz ardi edilmesi

ileride daha biiylik problemlere yol acabilmektedir.

Calismamizin  bu boliimiinde arsa payr karsiligi insaat faaliyetinin
baslangicindan sonlandirilmasina kadar olan siirecin genel hatlari, tasniflendirilmis

olarak ele alinacaktir.

3.1.1. Arsa Sahibi ve Yiiklenicinin Arsa Pay1 Karsiig Insaat Faaliyeti
Konusunda Karar Vermesi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat faaliyeti taraflarindan olan arsa sahibinin veya kat
maliklerinin arsa veya arsa pay1 karsilifinda insaat yaptirmak konusunda karar vermis
olmalar1 gereklidir. Ayni sekilde yiiklenicinin de taginmaz karsiliginda insaat faaliyetini

yapmak konusunda karar vermis olmasi gereklidir.

Arsa sahiplerinin faaliyete konu olan taginmazinin bir apartman veya site
olmasi durumunda yapilmasi gereken, kat malikleri kurulunda, apartman veya sitenin
arsa pay1 karsilig1 ingaat faaliyetine konu edilecegine yonelik gerekli karar1 almasidir.
Normal durumda kararin oy birligi ile alinmas1 gereklidir fakat bunun istisnas1 (6306)
sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile getirilmis

olan kentsel doniisiim cergevesinde riskli yapilarin yenilenmesine iligkin siirectir. Boyle
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bir durumda, yapinin riskli oldugunun belirlenmesi halinde binanin yenilenmesi i¢in

alinmasi gereken karar i¢in gerekli cogunluk 2/3 *tiir, 16t

Arsa sahibi ve yiiklenicinin arsa payi karsilig1 yapim faaliyeti konusunda karar
vermesini etkileyen bircok unsur bulunmaktadir. Arsa sahibi agisindan, yiiklenici aday1
hakkinda bilgi toplamas1 6énem tasimaktadir. Yiiklenici agisindan ise, sézlesmeye konu
olan tasinmaz hakkinda bilgi toplamasi Onemlidir. Arsa sahibi ve yiikleniciyi

ilgilendiren bu unsurlar asagida alt basliklar olarak ele alinacaktir.

3.1.1.1.Arsa Sahibinin Yiiklenici Aday: Hakkinda Bilgi Toplamas:

Arsa payr karsiligi yapim faaliyetinin taraflarindan arsa sahibi, yiiklenici
adaylarindan aldig: teklifleri kapsamsal olarak degerlendirirken, ayni zamanda yiiklenici
aday1 hakkinda da gerekli istihbarati yaparak, yiiklenicinin is bitirtme ve kredibilite, is
deneyimi ve is bitirme performansina iliskin ge¢mis referanslar1 bakimindan bilgi sahibi

olmalidir.*%?

Yiiklenicinin teklif ettigi paylasim oraninin arsa sahibi lehine fazla olmasi
yahut projeyi kisa zamanda bitirmeyi taahhiit etmesi arsa sahibi i¢in yeterli olmamalidir.
Yiiklenicinin gilivenilir olmasi, yapacag: insaat faaliyetini kaliteli olarak ortaya koymasi
arsa sahibi acisindan daha Onem tagimalidir. Arsa sahibi, arsa payr karsiligi insaat
faaliyeti konusunda karar verirken, yiiklenici aday1 veya adaylar1 hakkinda detayl bilgi
toplamalidir. Karar verme agamasinda hizli davranilmamali ve bilgi toplama esnasinda

birden fazla kanaldan beslenilip bir¢ok unsurun géz 6niinde bulundurulmasi gereklidir.

Uygulamada siklikla goriilen, dikkat edilmesi gereken bir Ornek olarak;
yiiklenici arsa sahibi lehine fazla paylasim orami ve kisa silirede ingaat faaliyetini
bitirmeyi taahhiit etmekte, fakat arsa payr karsiligi almis oldugu insaat faaliyetini
s0zlesme uyarinca teslim edememekte, eksik bir sekilde birakmakta veya insa etmis

oldugu bagimsiz boliimlerde biiyiik eksiklikler ve hatalar olmaktadir. Uygulamada

181 Oy ve Hasal, 5.76.
182 Oy ve Hasal, 5.77.
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siklikla karsilagilan bu durum yargiya intikal etmekte ve anlagsmazligin ¢oziimii igin

kanunlara basvurulmaktadir.

3.1.1.2.Yiiklenicinin Sozlesmeye Konu Olan Tasinmaz Hakkinda Bilgi Toplamast

Arsa pay1 karsiligi ingaat faaliyetinin taraflarindan olan yiiklenici, arsa pay1
karsiligr talip olacagi insaat yapma faaliyetine karar vermeden Once s6z konusu
tasinmazin hukuki durumu, imar durumu, malikin veya maliklerin hukuki durumu

hakkinda detayl bilgi toplamalidir.

Tasinmaza iliskin hukuki durumun arastirilmasi Tapu sicil miidiirliigii aracilig
ile yapilabilmektedir. Son donemde gelisen teknolojik imkanlar ile iilke genelindeki
taginmazlara ait giincel ve yasal bilgiye erisim imkanini saglayan Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) daha etkin ve erisilebilir bir bilgi kaynagidir. TAKBIS, Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigli tarafindan olusturulmus bir sistem olup, yasal ve giincel
bilgilere ulagilmasi miimkiin kilinmistir. Bu sistem miilkiyete dayali bilgi kullanan

biitiin kurum ve kuruluslarca etkin olarak kullanilmaktadir.*®®

Tasinmazin hukuki durumu incelenirken dikkat edilmesi gereken noktalar;
tasinmazin iizerinde herhangi bir takyidatin olup olmadigi, tasinmazin iizerinde haciz,
ipotek, intifa hakki, tedbir, satis vaadi veya bir bagka arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi serhinin olup olmadiginin tespiti 6nem tagimaktadir. Taginmaz malikinin
hukuki durumu incelenirken ise, malikin tiizel veya gerc¢ek kisi olup olmadigi, malikin
iflas, iflas ertelemesi, konkordato ve sair bir surette tasarruf hakkini kullanmasinda

herhangi bir kisitlamanin bulunup bulunmadigmin tespiti nem tagimaktadir.*®*

Tasinmazin imar durumu ele alimirken ise; giincel imar durumuna ve diger

etkenlere dikkat etmek gerekmektedir.

Yiiklenici arsa payr karsiligi ingaat faaliyetine konu olan tasinmazin giincel

imar durumunu mutlaka 6grenmelidir. Bunun en ideal yolu, arsanin bulundugu yere

163 Tasinmaz Mallarin Hukuki Durumunun Arastiriimasi, 31 Mart 2014, http://www.yttlaw.com/tasinmaz-mallarin-
hukuki-durumunun-arastirilmasi, (10 Ekim 2017)
184 Oy ve Hasal, 5.76.
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gore belediye yahut il 6zel idaresinden alinmis giincel imar durum doékiimanini
incelemektir. Gegmiste gecerli olan yap1 taban alani ve yiiksekligi haklari, glincel imar
plani ile distriilmiis olabilir. Bu durumda arsa payr karsiligi faaliyeti c¢ergevesinde

yikilip yenisi yapilacak yap1 eskiye nazaran daha kiigiik bir alana sahip olabilir.'®®

Taginmaz i¢in bilgi toplanirken, imar durumu hakkinda dikkat edilmesi
gereken baska etkenlerde bulunmaktadir. Bunlar; sit ve koruma alani durumu ve kiy1

kusagi durumudur.

Tasinmazin sit alanlar1 ve/veya korumaya alinmis yap1 ve anit agaglarla bir
ilgisinin bulunup bulunmadigr arastirilmalidir. Taginmaz sit alani igerisinde yer
alabilecegi gibi, lizerinde korumaya alinmig kiiltiir varligi yahut anit aga¢ bulunduruyor
olabilir. Sit alan1 disarisinda bulunmakla birlikte, korumaya alinmis, ancak koruma alan
netlestirilmemis bir parsele komsu olan yahut aralarindan yol gec¢se dahi korumali
parsele bakan tarafi bulunan parseller, korumaya alinmig parselin koruma alan1 kabul
edilirler. Bu parsellerdeki uygulamalar i¢in de, ilgili koruma kurullarindan karar ve olur
alinmasi1 gerekir ki, bu durum yapilasma, bakim ve onarim islerinde ilave is yiikii ve
siiregcler dogurur. Ayrica sit alanlar1 ve korumaya alinmis alanlarda, imar planlarinda
belirtilenin altinda yapilagsma ve ylikseklik olabilmektedir. Bu nedenle bu alanlarda
bulunan taginmaz ile ilgili Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulu’ndan bilgi

alinmalidir.*®

Tasinmaz ile ilgili bilgi toplarken dikkat edilmesi gereken diger bir nokta ise
kiyr kusagidir. Deniz ve dogal gollerin kiy1 bitim (kenar) ¢izgisinden baslayarak kara
yoniinde yatay olarak en az yiiz metre genisligindeki bolgeyi kapsayan kiy1 kusagi
igerisinde yer alan tasinmazlarda yapilanma hakkinin ¢ok kisith oldugu bilinmelidir. 11
Temmuz 1992 giinlinden Once, yiiriirliikteki imar plan1 ve/veya yasal diizenlemelere

uygun olarak yapilmis kiy1 kusagi icerisinde yer alan cins degisikligi yapilmis yahut

165 Tasinmaz Satin Alirken Nelere Bakilmals,

http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928 tasinmazsatinalirkennelerebakilmali.pdf, (15 Ekim

2017)
166

Tasinmaz Satin Alirken Nelere Bakilmali,
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928 tasinmazsatinalirkennelerebakilmali.pdf, (15 Ekim
2017)
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yapt ruhsati bulunan yapilarin kazanilmis haklar1 bulunmaktadir. Ancak, bu yapilarin
kazanilmis haklar1 dogal yasam vakitleri sonuna kadar gegerlidir. Bu yapilarin yikilmasi
durumunda yerlerine yukarida belirtildigi lizere belirli sartlarda ve belirli kisitlarda

yapilar yapilabilecektir. ™’

Uygulamada karsilasabilecegimiz bir 6rnek olarak; ytiklenici arsa pay1 karsiligi
insaat faaliyetine konu olan tasinmazin, tapu bilgilerini, imar bilgilerini sit ve koruma
alan1 bilgilerini irdelemeden ingaat faaliyetine basladigi goriilmektedir. Fakat insaat
faaliyeti devam ederken yiiklenici, tapuda birtakim kisitlamalarla karsilagsmasi, imarin
ortadan kalkmasi, imar planinin menfi yonde degismesi, taginmazin sit veya koruma
alan1 altina alinmasit veya bu alanlara komsu olmast gibi durumlarla

karsilasabilmektedir. Bu durum taraflar arasinda ihtilafa neden olmaktadir.

3.1.2. Yiiklenicinin Miiteahhit Yetki Belgesi Almasi

01.01.2012 tarihinden itibaren ingaat faaliyetlerinde yap1 miiteahhitligi yetki
belgesi alinmasi kurali uygulamaya koyulmustur. Yapi miiteahhitlerinin kayitlar1 ile
santiye sefleri ve yetki belgeli ustalar hakkinda yonetmelik 16 Aralik 2010 tarihli,
27787 sayilh Resmi Gazete’de *’Yapi Miiteahhitlerinin Kayitlar: ile Santiye Sefleri ve
Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yénetmelik®® adi ile yaymnlanmigtir.*®®

llgili yonetmeligin 5. Maddesinde genel esaslar ele almmustir. Buna gore;
“Yapr ruhsatina tabi tiim yapilarin bir yapi yiiklenicisinin yiikiimliiltigii altinda insa
edilmesi, her yiiklenicinin bir yapr miiteahhidi yetki belgesi numarast almasi, bu
numaranin yapi ruhsatinda, yapir kullanma izin belgesinde ve yapim isleri

)

sozlesmelerinde kullanilmasi esastir.’

Yonetmelikte gegici yetki belgesi numarasindan bahsedilmistir. Buna gore;

“Tek parselde bir bodrum kati disinda en fazla iki katli ve toplam yapt insaat alant bes

167 Tasinmaz Satin Alirken Nelere Bakilmal,

http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928 tasinmazsatinalirkennelerebakilmali.pdf, (15 Ekim
2017)

168 Catikkas ve Digerleri, s.8., Selim Karyelioglu, <’ Tiirkiye’de Insaat Sektdriiniin Gelisimi Baglaminda Trabzon’da
Miiteahhitligin Sosyokiiltiirel Temelleri’’, Karadeniz Incelemeleri Dergisi, 2015, 19,
http://dergipark.ulakbim.gov.tr/kid/article/view/5000152792/5000138585 (15 Ekim 2017), s.211.
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Viiz m? vi gegmeyen yapilarin, yapt miiteahhitligi ile ilgili olarak mevzuatta ongoriilen
tiim sorumluluklar yapi sahibince tistlenmek kaydiyla, ayrica miiteahhit ve santiye sefi
bulunmas: kosulu aranmaz. Ancak sadece o yapim isinde kullanilmak ve bes yil icinde
bir sefere ve tek bir yaprya ozel olmak iizere, yapr sahibine gegici olarak yetki belgesi

’

numarasi verilir.’

Yetki belgesi numarasi i¢in miiracaat, ‘’Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar ile
Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik’” geregince 6. maddede
ele alinmistir. Buna gore; ‘Yap: miiteahhitligi yapmak iizere yetki belgesi numarasi
almak isteyen gercek ve tiizel sahis, EK-1'deki Yap1 Miiteahhidi Yetki Belgesi Numarasi
Bagvuru Formunu doldurup imza altina alir. Yapi miiteahhidi gercek kisi ise kayitli
oldugu meslek odasindan miiracaat yil icerisinde alinmis kayit dokiimanminin asl ya da
Miidiirliikce onayli rnegini, tiizel kisi ise meslek odasina kayit belgesi ile beraber gsirket
sozlegmesinin yayimlandig: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi aslint veya Miidiirliik¢e ya da
ilgili Sicil Memurlugunca tasdik edilmis suretini Form ekinde Miidiirliige verir. Bu

miiracaat, elektronik imza yontemi ile de yapilabilir.”’

Uygulamada arsa sahipleri ile yiiklenicilerin arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerini noterde imza altina almalari asamasinda da miiteahhidin yetki belgesi
olmasi zorunludur. Miiteahhit ise baglamadan noterden santiye sefi sdzlesmesi yapilmak
zorundadir. Ayni sekilde bu sozlesmede de miiteahhit yetki belgesi mecburidir.
Dolayisiyla miiteahhit yetki belgesi olmadan, yap: ruhsati miiracaat asamasi i¢in gerekli
belgelerden birisi olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalanamamaktadir.
Santiye sefi sozlesmesi ve belediye ruhsat onayir yapilamamaktadir. Yetki belgesi

numarast i¢in miiracaatta istenen belgeler asagida siralanmugtir.'®®

e Dilekce
e Ek-1formu
e Faaliyet belgesi ash

e Ticaret sicil gazetesi asli veya onayli fotokopisi

189 Catikkas ve Digerleri, s.9.
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e Vergi levhasi

e Yetki belgesi harci

Calismamizin ekler bdliimiinde; “’Yapi1 Miiteahhidi Yetki Belgesi Numarasi

Basvuru Formu Ek-1" bulunmaktadir.

3.1.3. Arsa Pay1 Karsihig insaat Faaliyeti Taraflarimin Sozlesme Esaslar1 ve
Paylasim Konusunda Mutabakata Varmasi ve Insaat Planlamasi

Arsa payr karsiligt insaat sozlesmesi taraflarimin ingaat yapim faaliyeti
konusunda karar vermelerinin ardindan yiiklenicinin miiteahhit yetki belgesi almasi ile
taraflarin aralarinda sozlesme imzalama asamasina ge¢mesi icin sézlesme esaslart ve

paylasim konusunda anlagmaya varmalar1 gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyeti taraflarinin sdzlesme esaslar1 ve paylagim
konusunda mutabakata varmalar1 i¢in aralarinda 6n sézlesme hazirlayarak yapilacak
ingaat faaliyetinin plan ve projesinin ortaya koyulmasi ve paylasim oraninin
netlestirilmesi taraflar arasinda daha saglikl1 bir isbirliginin zeminini hazirlayacaktir. On
sOzlesme hazirlanirken, tapu bilgileri ve imar bilgileri etrafinda hazirlanmali ve taraflar
gerekli paylasim orani veya hangi bagimsiz boliimiin kime ait olacagini bu 6n sézlesme
tizerinden goriigmelidir. Yapilacak ingaat faaliyetinin planina ve projesine getirilecek
itirazlar ile bagimsiz bolimlerin paylasim konusundaki itirazlar bu asamada
gerceklestirilerek taraflarin anlagsmis olarak noter huzurunda sozlesme imzalama

asamasina gitmeleri beklenmektedir.

Arsa pay1 karsiligr yapim faaliyetinde 6nemli bir yer tutan insaat planlamasi,
yapim faaliyetlerinin ydnetimi ve yiiriitiilmesinde temel ve zorlayici bir faaliyettir. Iyi
bir insaat plani, biitce ve ¢alisma takvimi igin temel olusturmaktadir. Is tanimlari ve
gorevlerin olusturulmasi, is akisinin olusturulmasi, insaat projesinin hazirlanmasi,
bireysel gorevler igin gerekli kaynaklarin ve siirelerin hesaplanmasi, farkli i gorevleri

arasinda koordinasyonun tamimlanmasi iyi bir planlama i¢in énemli unsurlardir.'”

170 Chris Hendrickson, Project Management for Construction, 2. Basim, Pittsburgh: Prentice Hall, 2008, 5.195
http://pmbook.ce.cmu.edu/ (20 Ekim 2017)
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Ayrica yiiklenici, varsa kendi kurumundaki ilgili kisilere, yoksa bu islerde uzmanlagmis
kisi veya kuruluslara isteklerine uygun ingaat projesi ¢izdirir. Bunlar iizerinde arsa
sahibi ile anlasilan degisikliklerin yapilmasinin ardindan uygulama projesi elde edilir.
Yapilacak ingaatin tiirline gore bir ingaat projesi bir¢ok alt projenin (mimari proje,
betonarme proje, elektrik tesisati projesi, sihhi tesisat projesi, kalorifer projesi) bir araya

gelmesi ile olusur.*"

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyeti taraflarinin mutabakat tesis etmesi gereken

baslica unsurlar sunlardlr.172

e Tasinmazin yiikleniciye ne zaman, ne sekilde teslim edilecegi,
taginmazda kiraci vs oturmasi durumunda bununla ilgili durum, tasinmaz
malikine veya kiracilara taginma bedeli veya kira yardimi durumu,

e Insaatin ne zaman baslayip ne kadar siirede bitmesi, yapinin teknik
ozellikleri ve teknik sartnamesi,

e Yonetim planinin hazirlanmasinin kim tarafindan yapilacagi ve kat
irtifakinin kim tarafindan kurulacag,

e Insaat faaliyeti yapilirken gerekli masraflarin (proje hazirlatiimasi,
yonetim plani, kat irtifakinin kurulmasi, tapu vergileri, vs) kim tarafindan
iistlenecegi,

e Planlanan ingaat is akisinin belirlenmesi, planlananin disina ¢ikilmasi
halinde gerekli yaptirimlarin belirlenmesi gibi konularda mutabakat

saglanmasi gereklidir.

3.1.4. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sézlesmesinin Yapilmasi

Arsa payr karsiligi yapim sozlesmesi, tasinmaz sahibinin arsasindaki belirli
paylarin miilkiyetini yiikleniciye devir etme borcu altina girdigi, buna karsilik
yiiklenicinin de tasinmaz {izerinde bagimsiz bolimler yapma ve bu bagimsiz

bolimlerden tasinmaz sahibine ait olanlar1 devir etme borcu altina girdigi karma bir

7 Y1lmaz Benligiray, insaat Taahhiit isletmelerinde Muhasebe Sistemi, Eskisehir: Eskisehir iktisadi ve Ticari
Ilimler Akademisi Basimevi, 1981, s.22
172 Oy ve Hasal, 5.79,80.
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sozlesmedir. Arsa payr karsiligi yapim sozlesmesi, tasinmaz satigi ile eser s6zlesmesi

gibi iki tipik s6zlesmenin unsurlarini icermektedir.!"

Arsa pay1 karsiligi yapim soézlesmesinin bir tasinmazi konu almasi nedeniyle
nasil diizenlenece8i Onem tagimaktadir. Arsa payr karsiligi yapim sdzlesmesinde,
tasinmaz sahibinin borcu arsayr teslim ve paylarm miilkiyetini devir etmektir.
Dolayistyla, bu sézlesmenin Tiirk Medeni Kanunu madde 706, Tiirk Borg¢lar Kanunu
madde 237, Tapu Kanunu madde 26 hiikiimleri geregince resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Bu durumda, sozlesmeye resmiyet verecek makam, kural olarak tapu
memurudur. Buna karsilik, Noterlik Kanunu madde 60’a gore, tasinmaz satig vaadi
noterde yapilabilecektir. Kat Miilkiyeti Kanunu madde 23 kapsaminda yapilacak olan
arsa pay1 karsiligi yapim sozlesmesine iligkin 6nsdzlesmeler i¢in de bu hiikiimden
yararlanilabilecektir. Yargitay da arsa pay: karsiligi s6zlesmesinin satis vaadi unsurunu

ele alarak sdzlesmenin noterler tarafindan diizenlenebilecegini kabul etmistir.""

Boylece arsa payir karsilifi insaat sozlesmesi, diizenlenme seklinde noterde
hazirlanmasi1 gerekmektedir. Noterde diizenlenen arsa payi karsilifi insaat s6zlesmesi
diizenlemenin ardindan ilgili tapuya serh edilmelidir. Tapu serhi i¢in; ilgili sézlesme,
taraflarin niifus ciizdanlar1 ve vesikalik fotograflar1 gerekmektedir. Ayrica tiizel kisilerin

ve isletmelerin vergi numaralarini hazir bulundurmalar1 gereklidir.

3.1.5. Yapi Ruhsati Ahnarak insaat Faaliyetinin Baslamas

Yap: Ruhsati, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21. Maddesi uyarinca, yapimina
baslanacak yapilar i¢in belediye sinirlart igerisinde belediyelerce, belediye sinirlar
disarisinda ise valiliklerce (il Bayindirlik ve iskan Miidiirliikleri) verilmesi mecburi bir

belgedir.'”> 3194 sayili imar Kanunu kapsamma dahil olan biitiin yapilar igin (27.

17 Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan, “’Miiteahhidin Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri’’, Seleuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1.34 (2015), s.146.

1 Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan, ‘’Miiteahhidin Arsa Payr Karsihg insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak
Hakkinin Ugiincii Kisiye Devri’’, Seleuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1.34 (2015), s.148,149.
1 Tirkiye  Istatistik ~ Kurumu, Ulusal ~ Adres  Veritabam1 ~ Yapt  Belgeleri El  Kitab,
http://www.tuik.gov.tr/jsp/duyuru/adnks/dosya/elkitabi/yapi_uavt.pdf (25 Ekim 2017), .3
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madde de belirtilen istisna hari¢ ) yap1 ruhsat1 alinmas1 mecburidir. insaatin ilk asamasi

olan hafriyat islemine dahi ruhsat alinmaksizin baslanatmaz.176

Yap1 ruhsati almak i¢in belediyeler veya valilikler tarafindan istenen belgeler

asagida belirtilmistir.'"”

Dilekge

Taahhiitname

Tapu Senedi

Vekaletname ve muvaffakatnameler (Gerektiginde)
Mimari proje

Statik proje

Elektrik, mekanik tesisat projeleri

Cevre ve peyzaj projeleri

Yol ve alt yap1 katilim pay1 6dendi belgeleri

YV V.V V V V V V V VY

Teknik kontrol i¢in istenecek diger belgeler (Gerektiginde)

Calismamizin “’Ekler’” boliimiine yap1 ruhsati ile ilgili 6rnek bir yap1 ruhsati

eklenmistir.

Yapt ruhsatinin alimmasinin ardindan ingaat faaliyetinde ilk personel
calistirlldigr tarihte SGK isyeri tescil isleminin yapilmasi gerekmektedir. Gegici isyeri
dosyas tescil edilecektir. Ingaat ruhsatinda yazan m2 ve ingaat sinifinin ¢arpimi sonucu
bulunan degere asgari is¢ilik orani uygulanarak bildirilmesi gereken iscilik miktar
bulunur. Yeterli ig¢ilik miktari bildiriminde bulunuldugunda SGK’dan iligiksizlik yazisi

alinarak gecici igyeri dosyasi kapatllmaktadlr.178

176 Amasya Belediyesi, Yapt Ruhsat1 (Insaat Izni) Alinmasi,

http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%2
ORuhsat%C4%B1%20A1%C4%B1nmas%C4%B1.pdf (25 Ekim 2017), s.1.

o Amasya Belediyesi, Yapi Ruhsatt (insaat izni) Alinmast,
http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20AI%C4%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%2
ORuhsat%C4%B1%20Al1%C4%B1nmas%C4%B1.pdf (25 Ekim 2017), s.1.

178 Catikkas ve Digerleri, s.16.
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3.1.6. Arsa Pay1 Karsiig Temlik Islemi ve Teminat

Tasmir ve tasinmaz herhangi bir mali bagka bir kisiye bir {icret karsiliginda
vermeye temlik denilmektedir. TDK, “’temlik’’ sozciigiiniin agiklamasini ‘’Miilk olarak
verme, bir hakkin baska bir kimseye aktarilmas1’* olarak vermistir.'”® Arsa pay1 karsilig:
temlik ise, bir arsanin belirli bir hissesinin ylikleniciye devri karsilig1 yiiklenicinin bu
arsanin iizerine ingaat yapmayi taahhiit etmesidir.®® Arsa pay1 karsiligi temlik resmi

sekle tabi olup, bu sekilde tapu sicil miidiirliigiince diizenlenmesi gerekmektedir.'®*

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetinde insaatin kararlastirilan esaslar dahilinde
yapilarak tamamlanmasi amaciyla yiikleniciden teminat alinmalidir. Bu teminatlar

asagidaki sekilde olabilir. %

e Yiikleniciye devir edilen arsa pay1 veya bagimsiz boliim iizerine ingaatin
yapimina iliskin ipotek,

e Arsa payr karsiligt yapim konusu tasinmaz disinda baska bir taginmaz
iizerinde ipotek,

e Banka teminat mektubu,

e Kefalet olarak teminat verilebilir.

Uygulamada sik¢a kullanilan yontem, arsa pay1 karsiligi ingaat faaliyetine konu
olan insaattan yiiklenici payina diisen arsa payr veya bagimsiz boliimlerin baslangicta
yiikleniciye tapudan devir edilmesi ile alinan teminatinda genellikle yiikleniciye devir
edilen kismin iizerine koyulan ipotek ile ¢oziilmektedir. Ipotegin konusu yiiklenici
tarafindan tstlenilen isin yapilarak, ayipsiz ve noksansiz olarak tesliminin teminat altina

alinmasidir.'®

3.1.7. Arsa Pay1 Karsihg ingaat Faaliyetinde Kat irtifakinin Kurulmasi

178 Temlik, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/temlik (26 Ekim 2017)

180 Catikkas ve Digerleri, s.16.

18l Kat Karsiligi  Temlik  Nedir?, https://www.projepedia.com/emlak-haberleri/kat-karsiligi-temlik-devir-
nedir,1556.html (26 Ekim 2017)

182 Oy ve Hasal, 5.93.

183 Oy ve Hasal, 5.94.
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Kat irtifaki, yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin kat miilkiyetine
esas olmak lizere, arsa maliki yahut ortak malikleri tarafindan, kurulan kullanma
hakkidir. Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in insaat ruhsatinin temel {istii vizesinin
yaptirilmis olmasi gerekmektedir. (Temel {istii vizesi: Temele dokiilen betonun ve beton
icerisinde kullanilan demirlerin kalitesine onay veren vizedir.) Temel {istli vize islemi
ve bagimsiz bolim listesi hazirlandiktan sonra kat irtifakinin kurulmasi i¢in dncelikle
ilgili Belediye’ye miiracaatlarinin ardindan belediyenin iist yazisi ile tapu dairesine

basvurulmasi sonucu tiim bagimsiz boliimlerinin tapulari cikartilmaktadir. '

Kat irtifaki, kat miilkiyetine gegmeden dnce yapilmasi gereken bir siirectir. Kat
irtifakinda hangi dairenin nerede oldugu, numarasi, kime ait oldugu gibi bilgilere yer
verilmektedir. Insaat faaliyetinin tamamlanmasi durumunda, kat irtifakli tapu kat
miilkiyetine ¢evrilmektedir. Dolayisiyla kat irtifaki ingaat faaliyeti tamamlanmayan bir
yap1 lizerinde kurulan miilkiyet hakk: iken, kat miilkiyeti ise insaati tamamlanmis ve
yapt i¢in iskan belgesi alinmis yapilarda kurulan miilkiyet hakki olarak karsimiza

<;1kmaktad1r.185

Topraktan satis olarak bilinen, insaat faaliyeti bitmeden yapilan satis
islemlerinde, satis islemi kat irtifaki tapusu ile gergeklesmektedir. Kat irtifaki tapusu ile
satis islemi icin tapu dairesine bagvuruldugunda tapu dairesi insaatin bitirilmesi ile
ilgilenmez. Bu nedenle kredili satis islemi s6z konusu degil ise bitmemis bir binanin

tiim bagimsiz bollimlerinin teknik olarak satis isleminin yapilmasi miimkiindiir. "

3.1.8. Arsa Pay1 Karsihg ingaat Faaliyetinin Tamamlanmasi ve Yapi Kullanim
Belgesinin Alinmasi

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, insaat faaliyetinin zamaninda tam ve
eksiksiz olarak tamamlanarak teslim edilmesi ile sona erer. Ingaat faaliyetinin

tamamlanmasindan; zamaninda projeye uygun olarak bitirilmesi, kararlastirilmis olan

184 Catikkas ve Digerleri, s.18.

18 Kat Miilkiyeti ile Kat irtifaki Arasindaki Fark Nedir?, https://emlakkulisi.com/kat-mulkiyeti-ile-kat-irtifaki-
arasindaki-fark-nedir/170971 (27 Ekim 2017)
18 Catikkas ve Digerleri, s.18.
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kalite esaslarinda yapilmis olmasi ve eksiksiz olarak teslim edilmesi ve hatta oturma

izninin alinmis olmasi amlasllmathdlr.ls7

Arsa pay1 karsiligr faaliyetine konu olan yap1 tamamlandiktan sonra belediye
veya valilik tarafindan, tim bagimsiz boliimler i¢in verilen ve bagimsiz boliimlerin
amacina uygun olup olmadigina dair diizenlenen rapora yapi kullanma izin belgesi
denir. Yap1 Kullanma Izin Belgesi, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 30.maddesine gore
verilmektedir.®® Yapi kullanim belgesinin almmasi icin gerekli belgeler asagida

ac;lklanmlstlr.lsg

¢ Yapi ruhsati

% Iski kanal baglant: yazis1

% Tretuvar kabul yazisi (Fen isleri midiirligiinden alinacak)
% Bina enerji kimlik belgesi

% Lihkab aplikasyon (Lisansl1 harita biirolarindan alinir)

% Kontur gabari (Lisansli harita biirolarindan alinir)

¢ Binaya ait fotograf

% SGK ilisiksizlik belgesi

< TIlgili veraset vergi dairesinden har¢ makbuzu

¢ Siginak varsa siginak raporu

s AsansOr ruhsati

Calismamizin ’Ekler’” boliimiinde, “’Yap: Kullanma Izin Belgesi Ornegi”’

bulunmaktadir.

Uygulamada yiiklenicilerin, yap1 kullanma izni almadan ingaatin teslimi
gerceklestirmek istediklerine sik sik rastlanilmaktadir. Ayrica diger taraftan da,
yiiklenici ve ondan bagimsiz boliim alanlar, yap1 kullanma izni alinmadan once
bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamaktadirlar. Bunlarin 6niine gegmek i¢in, yapi

kullanim izni olmaksizin insaat tesliminin kabul edilmeyecegi, fiilen teslim alinsa dahi

187 Oy ve Hasal, 5.99.
188 yap1 Kullanim Izin Belgesi, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/yapi-kullanim-izin-belgesi (27 Ekim 2017)
189 Catikkas ve Digerleri, s.19.
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iskan alinmadan sozlesmenin son bulmayacagi, insaat anahtar teslimi yapilmadan ve
sartnamedeki diger tiim yiikiimliiliikkler yerine getirilmeden ingaat faaliyeti tamamlanmis

sayllmayacagi hususu sozlesmede mutlaka olmalidir.*®

Arsa sahipleri, arsa payr karsiligi insaat faaliyetinin tamamlanmasini
beklemeden yiiklenicinin yiiriitmiis oldugu insaat faaliyetini denetlemelidirler. Arsa
pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin esaslari ¢ercevesinde insaat slirecini kapsayan teknik
ve hukuki bir denetleme yapilmaldir. Yiiklenicinin ingaat faaliyetini yiiriitmesi
esnasinda arsa sahibi tarafindan yapilacak denetlemeler hata ve kusurlarin Oniine
gececek ve ileride yasanabilecek anlagsmazliklarin ve sozlesme esaslarindaki

eksikliklerin Oniine gececektir.

Arsa sahibinin denetim faaliyetinin, arsa payr karsiligi yapim siirecinin
baslangicindan sonuna kadar devam etmesi beklenir. Yiiklenicinin sézlesmeye konu
olan insaat faaliyetinin bitmesi ile arsa sahibinin denetimin son asamasi olan isi teslim
almasi ile denetim siireci tamamlanir. Arsa sahibi kendi tarafina karsilik gelen bagimsiz
boliim veya boliimleri teslim alirken insaat faaliyetinin s6zlesme esaslar1 ¢ergcevesinde

eksiksiz ve kusursuz oldugunu tespit etmeli ve ardindan teslim almalidir.

3.2.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT FAALIYETi UZERINE ORNEK BiR
UYGULAMA

Calismamizin uygulama kisminda Istanbul ili Fatih ilgesinde faaliyet gdsteren
AB o0zel isletmesinin, arsa pay1 karsiligr insaat faaliyeti ele alinacaktir. Uygulama ii¢
ana boliimde islenecektir. Ilk boliimde uygulamanin amaci ve yéntemi ortaya koyulacak
ardindan ikinci boliimde, isletmeninin tanitilmasi ve uygulamaya ait bilgi ve veriler
paylasilacaktir. Son boliimde ise, arsa pay1 karsiligl insaat faaliyetinde izlenen siire¢ ve
muhasebe uygulamasi  gergeklestirilecektir.  Ayrica calismamizda uygulama

gerceklestirilirken analiz ve yorumlamada yapilacaktir.

190 Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi Uygulama Siireci, http://www.hukukihaber.net/kat-karsiligi-insaat-yapim-
sozlesmesi-uygulama-sureci-arsa-sahibi-acisindan-makale,4615.html (E.T 29 Ekim 2017)
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3.2.1. Uygulamanin Amag¢ ve Yontemi

Bu bolimde o0zel bir isletmenin, arsa payr karsiligt yapim faaliyeti

uygulamasinin amaci ve yontemi iki alt baslik halinde islenecektir.

3.2.1.1.Uygulamanin Amaci

Sehirlerde hizla artan niifus ve aliman gogiin yogun olmasi ile konut ihtiyaci
ortaya cikmaktadir. Mevcut yapilarin yetersiz ve sagliksiz olmasi nedeniyle konut
ihtiyac1 daha da giiclenmektedir. Arsa iiretilmedigi takdirde ise mevcut arsalarinda
degeri artmaktadir. Bundan dolay1 insaat yapmak isteyen gercek veya tiizel kisiler arsa
finansmaninda zorlanmaktadir. Diger taraftan arsa sahipleri mevcut arsalarinda bulunan
yapmin eskimis, yipranmis ve sagliksiz olmasindan dolayr yapinin yenilenmesini
istemekte fakat finansman sorunu yasamaktadirlar. Karsilikli bu ihtiyaglar ve kaynaklar

arsa sahipleri ile miiteahhitleri, arsa pay1 karsilig1 insaat faaliyetinde bulusturmaktadir.

Son yillarda hizla artan arsa pay:r karsiligi insaat faaliyeti, bu isi yapan bir
isletme iizerinden 0rnek bir uygulama ile bastan sonra siirecin ele alindigi, muhasebe

islemlerinin analiz edildigi bir sekilde uygulanmas1 amaglanmistir.

3.2.1.2.Uygulamanin Yontemi

Calismamizda arsa payi karsiligi insaat faaliyetinin daha iyi kavranabilmesi
icin bilimsel kaynaklar, konu ile alakali yazilan yerel ve yabanci makaleler, dergiler,
kitaplar, serbest yazilar gibi kaynaklarin incelenmesi ve irdelenmesi ile literatiir
taramas1 gerceklestirilmistir. Ardindan literatiir taramasi 1s18inda arsa payr karsiligi

yapim faaliyetinde izlenen siire¢ agiklanmustir.

Bu kavramsal ve teorik aciklamalar c¢ergevesinde konunun daha 1yi
Oziimsenebilmesi i¢in vaka caligmasi yapilmistir. Uygulama i¢in ele alinan isletmenin
yoneticilerinden, karar verme siiregleri hakkinda ve arsa pay1 karsiligi yapim faaliyeti
hakkinda bilgiler alinmistir. Teknik bilgiler ve veriler i¢in ise igletmenin mali
miisavirligini yiiriiten Arif Bas ile goriisiilerek rekabet kurallar1 ¢ercevesinde bilgiler,

belgeler alinmistir.
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Uygulama i¢in secilen isletmenin digsal ¢evre sartlar1 ve rekabet ortami goz
oniinde bulunduruldugundan isletmenin unvami gizli tutulmus olup sembolik bir
isimlendirilme yapilmistir. Ayrica muhasebe uygulamasi yapilirken isletmenin diger
faaliyetlerinin devam ettigi varsayilarak sadece arsa payi karsiligi yapim faaliyetine

odaklanilmistir.

3.2.2. Uygulamaya Konu Olan Isletmenin Tamtilmasi, Bilgi ve Verilerin
Paylasiimasi

Bu bélimde uygulama i¢in ele alinan isletme genel olarak tanitilacaktir.

Ardindan uygulamada kullanilacak bilgi ve veriler paylasilacaktir.

3.2.2.1.Isletmenin Tamtilmast

Istanbul Eyiip ilgesinde faaliyet gdsteren AB isletmesi 2 ortak ile 2.000.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. 412002 Nace koduna sahiptir.*** Bu faaliyet kodu oturma
amacli yapilarin ingaatin1 (mistakil evler, birden ¢ok ailenin oturdugu apartmanlar,

gokdelenler vb.nin insaat1) (ahsap binalarin ingaati hari¢) kapsamaktadir.

Isletmenin kurulus amaci kaliteli, dayanikli ve yasanabilir konut iiretmek olup
ingaat faaliyetleri yapmaktadir. AB isletmesinin kendi muhasebe biriminin
bulunmasinin yaninda Mali Miisavir Arif Bas ile calismaktadir. Isletme ile ilgili sayisal

veriler, uygulama esnasinda yuvarlama yapilarak paylasilmistir.

3.2.2.2.Uygulamaya Ait Bilgi ve Verilerin Paylagilmast

AB isletmesi 15.03.2016 tarihinde Istanbul Eyiip ilgesinde Arif Sahin’e ait olan
miistakil parsel arsaya iliskin olarak taginmaz sahibi ile yiiklenici arasinda arsa pay1
karsiligr yapim sozlesmesi imzalamistir. Uygulamada ihtiya¢ duyacagimiz sézlesmeye

ait 6nemli hususlar asagida belirtilmistir.

18 Avrupa Toplulugunda Ekonomik Faaliyetlerin Istatistiki Siniflamasi (NACE); Avrupa‘da ekonomik faaliyetlerle
ilgili istatistiklerin tiretilmesi ve yayilmasi maksatli bir bagvuru kaynagidir. NACE kodlamasinda faaliyet konularina
gore isyerlerine/isletmelere alti haneli bir kod verilmektedir. Ulkemizde birgok alanda yiiriitiilen Avrupa Birligine
uyum ¢alismalar1 kapsaminda, NACE kodu uygulamasi da kullanilmaya baslanmustir.
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X/
L X4

X/
L X4

Ingaat 3 kat olarak yapilacak ve hepsi konut olarak kullanilacaktir.

Arsa lzerine insa edilecek yap1 4 daireden olusacaktir. Giris ve bodrum
birbirine iceriden baglantili sekilde ters dubleks olarak daire 1 olacaktir.
Birinci katta daire 2, ikinci katta daire 3 olacaktir. Ugiincii kat ise dubleks
olarak daire 4 olacaktir.

Toplam insaat alan1 319,57 m2 olup net alan 252,36 m2’dir. Insaatin taban
alan ise, 42,23 m2’dir.

Insaatin tamamlanma tarihi en ge¢ 31.12.2016’dur.

Insa edilen yapmin paylasimi; 2 adet daire arsa sahibine, 2 adet daire
yiikleniciye olacak sekildedir. Arsa sahibine daire 2 ve daire 3, yiikleniciye
ise daire 1 ve daire 4 seklinde olacaktir. Bu durumda arsa sahibi 90,86 m2
toplam alana, yiiklenici ise 161,5 m2 toplam alana sahip olacaktir.

Noter masrafi, yapi1 denetim masrafi, insaat ruhsati, elektrik, su gibi insaat

Oncesi masraflar yiiklenici listlenecektir.

Yiiklenici ve arsa sahibi arasinda 15.03.2016 tarihinde, Arsa Pay1 Karsiligi

Insaat Sozlesmesi Istanbul, Eyiip, Gaziosmanpasa 2. Noterinde imzalanmustir. Noter

i¢in, 900 TL + 162 TL KDV 6deme yapilmustir.

25.04.2016 tarihinde Kazaz Insaat Proje Miihendislik Ltd. Sirketine insaatin
projesi ¢izdirilmistir. Yapilan is ile ilgili 6.000,00 TL + 1.080,00 TL KDV 6demesi

yapilmugtir.

02.05.2016 tarihinde ingaatin yap1 denetim bedeli 3.840,00 TL + 691,20 TL

olarak toplamda 4.531,20 TL’nin tamami Eyiip Belediyesinin bankadaki yap1 denetim

hesabina pesinen ya‘urllmlstlr.192

16.05.2016 tarihinde Istanbul Eyiip Belediyesinden ingaat ruhsati alinmistir.

Ruhsat i¢in belediyeye 2.570,00 TL har¢ bedeli ddenmistir.

192 fngaat alam 1.000 m? ve altindaki yap1 ruhsatlari igin ticret ilgili idarenin hesabina pesinen yatirilir. Kanunen taksit
uygulamasi yapilmaz.
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18.05.2016 tarihinde insaatta kullanilmak tizere arsaya elektrik baglatilmistir.
Elektrik i¢in Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.S’ye 1.000,00 TL depozito yatirilmistir.

Ayrica insaat sahasina elektrik ¢ekilebilmesi igin 500 TL ¢esitli masraflar tistlenilmistir.

23.05.2016 tarihinde insaat sahasina su baglatilmistir. Bu islem icin Istanbul Su
ve Kanalizasyon Idaresi’ne 750 TL depozito yatirilmistir. Ayrica insaat sahasina su

baglatilmasi i¢in 350 TL cesitli giderler iistlenilmistir.

06.06.2016 tarihinde ingaatin hafriyat isi tamamlanmistir. Bu is ile ilgili olarak
AB isletmesi, Oz Topgu Insaat Kaz1 Hafriyat Ltd. Sirketine 8.800,00 TL + 1.584,00 TL
odeme yapmistir. Oz Topgu Insaat Kazi Hafriyat Ltd. Sirketi bu faaliyette taseron

olarak g¢aligmustir.

Insaatin temelinden katlarina kadar olmak iizere genelinde kullanim igin alinan

demirin; firma, tarih, miktar ve fiyat bilgisi asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 3
AB Isletmesinin insaat Faaliyeti i¢cin Satin Aldig1 Demir

No Tarih Firma Ismi Ahlnan Miktar | Toplam Fiyat

1 13.06.2016 | Efesan Demir Sanayi ve 2 ton 3.540,00 TL
Ticaret A.S

2 16.06.2016 | Efesan Demir Sanayi ve 2 ton 3.540,00 TL
Ticaret A.S

3 11.07.2016 | Efesan Demir Sanayi ve 2 ton 3.540,00 TL
Ticaret A.S

4 25.07.2016 | Efesan Demir Sanayi ve 2 ton 3.540,00 TL
Ticaret A.S

5 09.09.2016 | Efesan Demir Sanayi ve 3ton 5.310,00 TL
Ticaret A.S
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Insaatin genelinde kullanilan demirin; tarih, miktar ve kullanim amaclari

asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 4
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti Icin Kullandigi Demir

No Tarih Kullanilan Miktar Kullanim Amaci
1 20.06.2016 2 ton Temel i¢in kullanilan
2 13.07.2016 2 ton Zemin i¢in kullanilan
3 01.08.2016 2 ton Birinci kat i¢in kullanilan
4 26.08.2016 2 ton Ikinci kat igin kullanilan
5 19.09.2016 2 ton Ucgiincii kat i¢in kullanilan
6 21.09.2016 1 ton Genel kullanim (merdiven,

balkon, vs)
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Insaatin genelinde kullanilmak iizere aliman betonun; tiirii, tarihi, miktari, firma

ismi ve fiyat1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 5
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti Icin Satin Aldig1 Beton
_ . Alman Toplam
No Tarih Firma Ismi Tiiri ) )
Miktar Fiyat

1 20.06.2016 | Muhammet Glimiistas | C25 Hazir | 35 m3 474950 TL
AS Beton

2 13.07.2016 | Muhammet Glimiistas | C25 Hazir | 35 m3 474950 TL
A.S Beton

3 01.08.2016 | Muhammet Giimiistas | C25 Hazir | 35 m3 4.749,50 TL
AS Beton

4 26.08.2016 | Muhammet Glimiistas | C25 Hazir | 35 m3 474950 TL
AS Beton

5 19.09.2016 | Muhammet Glimiistas | C25 Hazir | 35 m3 474950 TL
A.S Beton
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Insaat boyunca kullanilmak iizere alman malzeme, ara¢ ve gereclerin detayli

bilgileri agsagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 6

AB Isletmesinin insaat Faaliyeti Icin Satin Aldig1 Malzeme ve Arac¢-Gerec

Alinan

No Tarih Malzeme/Arac- Firma Ismi Al}nan Toplam Fiyat
Miktar
Gereg
1 22.06.2016 Insaathk Kereste | Yildirim Insaat 20m3 9.440,00 TL
Taahhiit San. ve
Tic. Ltd. Sti.
2 23.06.2016 Insaat Civisi ve | Kogtas A.S 590,00 TL
Teli
3 23.09.2016 Tugla, ¢cimento, | Yildirim Ingaat 7.670,00 TL
kum ve kireg Taahhiit San. ve
Tic. Ltd. Sti.
4 21.10.2016 Isitma sistemi Isikent 18.880,00 TL
Miihendislik ve
Isitma
5 28.10.2016 Asansor sistemi | Aybil 27.140,00 TL
Miihendislik ve
Asansor Tic.
Ltd. Sti.
6 31.10.2016 Oda kapilari, Giizel Kap1 & 21.240,00 TL
celik kapilar, Mutfak
bina giris kapist
ve mutfak
dolabi
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Insaat boyunca alt isverene (taserona) verilen is ve islemler asagidaki tabloda

detayli olarak sunulmustur.

Tablo 7
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti Icin Taserona Verdigi Is ve Islemler
No Tarih Isin Niteligi Firma ismi Toplam Tutar
1 10.10.2016 Alg¢1 s1va, tesviye Yildirim Insaat 25.960,00 TL
sap1, boya Taahhiit San. ve
Tic. Ltd. Sti.
2 14.10.2016 Dis cephe sistemi GO¢cmen Metal 15.340,00 TL
3 18.10.2016 Mermer uygulamasi | Cagla Mermer 8.260,00 TL
4 25.10.2016 Laminat parke Karadeniz Parke 8.968,00 TL
uygulamasi
5 28.11.2016 Kalan islerin tamami | Yildirim Insaat 42.798,60 TL
Taahhiit San. ve
Tic. Ltd. Sti.

Not: Tarih isin bitis tarihini yansitmaktadir.

Insaat boyunca mali miisavirlik hizmeti veren Arif Bas, 12.10.2016 tarihinde
serbest meslek makbuzu diizenleyerek yiiklenici AB isletmesine vermistir. Bu hizmetin
tutar1 vergi dahil 3.000,00 TL dir. Gelir vergisi kesintisi 600,00 TL yapilarak 2.400,00

TL kendisine 6denmistir. Vergi kesintisi ise, 17.10.2016 tarihinde 6denmistir.

30.11.2016 tarihinde insaatin tamamlanmasi sebebi ile elektrik ve su
abonelikleri kapatilmistir. Elektrik ve su i¢in kullanim bedelleri toplam KDV dahil
1.180,00 TL 6denmistir.
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Haziran ay1 i¢in insaatta ¢alisan iscilerin maas ve yasal kesintilerini igeren

tablo asagida sunulmustur.

Tablo 8
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti Iicin Cahstirdig Iscilerin Haziran Ay
Maas ve Yasal Kesintileri

No | Dinem Acqklama Tutar

1 Haziran Briit Tutar Toplamt: 3.730,00 TL
2 Haziran SGK Isci Payi 325,00 TL

3 Haziran Igsizlik SGK Isgi Pawvi 37,50 TL

4 Haziran Gelir Vergist Matrahi 318750 TL
5 Haziran Gelir Vergisi 478,12 TL

i Haziran Damga Vergisi 2250 TL

i Haziran Asgari Gegim Indirimi 247,06 TL

8 Haziran Odenecek Gelir Vergisi 231,06 TL

g Haziran Kesintiler Toplanm 816,06 TL
10 | Haziran Net Ucret 293304 TL
11 Haziran SGK Isveren Pavi 806,25 TL
12 | Haziran Igsizlik SGK Isveren Payi 75,00 TL
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Temmuz ay1 i¢in insaatta ¢alisan is¢ilerin maas ve yasal kesintilerini igeren

tablo asagida sunulmustur.

Tablo 9
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti Icin Cahstirdigx Iscilerin Temmuz Ay1
Maas ve Yasal Kesintileri

No | Dinem Aqlklama Tutar

1 Temmuz Briit Tutar Toplan 8.540.00 TL
2 Temmuz SGK Isgi Pavt 1.196,60 TL
3 Temmuz Issizlik SGK Isgi Payt 85,40 TL

4 Temmuz Gelir Vergisi Matrahi 7.258,00 TL
3 Temmuz Gelir Vergisi 1.088,70 TL
& Temmuz Damga Vergisi 51,24 TL

7 Temmuz Asgari Gegim Indirimi 617,65 TL

B Temmuz Odenecek Gelir Vergisi 471.05 TL

g Temmuz Eesintiler Toplam 1.804,29 TL
10 Temmuz Net Ucret §.735,71 TL
11 Temmuz SGK Igveren Payi 1.836,10 TL
12 | Temmuz Issizlik SGK Isveren Payi 170,80 TL
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Agustos ay1 i¢in insaatta calisan isgilerin maas ve yasal kesintilerini igeren

tablo asagida sunulmustur.
Tablo 10

AB Isletmesinin insaat Faaliyeti Icin Calistirdig Iscilerin Agustos Ay1
Maas ve Yasal Kesintileri

No | Dinem Aqklama Tutar

1 Agustos Briit Tutar Toplam £.210,00 TL
2 Agustos SGK Isci Payt 1.149 40 TL
3 Agustos Igsizlik SGK Is¢i Payi 82,10 TL

4 Agustos Gelir Vergisi Matraln §.978.50 TL
3 Agfustos Gelir Vergisi 1.046,77 TL
6 Adustos Damga Vergisi 4926 TL

7 Agustos Asgari Gegim Indirimi 617,65 TL

g Agustos Odenecek Gelir Vergisi 42012 TL

g Agustos Eesintiler Toplam 1.709 88 TL
10 | Agustos Net Ucret 6.500,12 TL
11 Agustos SGK Igveren Pay1 1.765,15 TL
12 | Asustos Igsizlik SGK Isveren Pavi 164.20 TL
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Eyliil ay1 i¢in insaatta caligsan iscilerin maas ve yasal kesintilerini igeren tablo

asagida sunulmustur.

Tablo 11
AB Isletmesinin Insaat Faaliyeti icin Cahstirdig Iscilerin Eyliil Ay1 Maas
ve Yasal Kesintileri

No | Dinem Aciklama Tutar

1 Evliil Briit Tutar Toplarm 7.110,00 TL
2 Evliil SGK Isci Payt 005 40 TL

3 Evliil Issizlik SGK Is¢i Pay 71,10 TL

4 Evlil Gelir Vergisi Matraln 6.043,50 TL
3 Evlul Gelir Vergisi 006,52 TL

6 Eylil Damga Vergisi 42,66 TL

7 Evliil Asgari Gegim Indirimi 40412 TL

8 Evliil Odenecek Gelir Vergisi 412,40 TL

g Evliil Eesmntiler Toplamu 1.521,36 TL
10 | Evlil Net Ucret 5.38844 TL
11 Evliil SGK Isveren Payi 1.528.65 TL
12 | Eyliil Issizlik SGK Isveren Pay1 142,20 TL
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Ekim ay1 i¢in ingaatta calisan iscilerin maas ve yasal kesintilerini igeren tablo

asagida sunulmustur.

Tablo 12
AB Isletmesinin insaat Faaliyeti Icin Calistirdig Iscilerin Ekim Ay1 Maas
ve Yasal Kesintileri

No | Dinem Aciklama Tutar

1 Ekim Briit Tutar Toplamu 600,00 TL
2 Ekim SGK Isgi Payn 84,00 TL
3 Ekim Issizlik SGK Is¢i Payi 6,00 TL

4 Elim Gelir Vergisi Matraln 510,00 TL
3 Ekim Gelir Vergisi 716,50 TL
6 Ekim Damga Vergisi 3,60 TL

7 Ekim Asgari Gegim Indirimi 40,50 TL
g Ekim Odenscek Gelir Vergisi 36,00 TL
Q Ekim Eesintiler Toplanu 129 60 TL
10 | Ekim Net Ucret 470,40 TL
11 Ekim SGK Isveren Payt 120,00 TL
12 | Ekim Issizlik SGK Isveren Payi 12,00 TL

Yiiklenici kendi payma diisen bagimsiz bodliimlerden bir nolu daireyi
05.12.2016 tarihinde 200.000,00 TL’ye Ahmet Coskun isimli sdhisa, dort nolu daireyi
05.12.2016 tarihinde 250.000,00 TL’ye Meryem Bakir isimli, séhisa satmistir.

Yiiklenici her ikisinin 6demesini banka {izerinden tahsil etmistir. Tutarlar KDV harigtir.
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3.2.3. Uygulamanin Muhasebelestirilmesi ve Uygulamada Izlenen Siirecin
Paylasiimasi

Bu bolimde AB isletmesinin ve arsa sahibinin, arsa payr karsiligi yapim

faaliyetinde izledigi siire¢ paylasilacak ve uygulamanin muhasebe kayitlar1 yapilacaktir.

AB isletmesi ile arsa sahibi Arif Sahin, arsa pay1 karsiligi insaat faaliyetine
karar vermeden Once arastirma agamasi gergeklestirmistir. Bu agamada arsa sahibi AB
isletmesini arastirmak icin Istanbul Eyiip ilcesinde yaptig1 diger yapilari incelemis ve
daha oOnceden AB isletmesi ile arsa payr karsiligt yapim faaliyeti yapmis arsa
sahiplerinden bilgi almistir. AB isletmesinin Istanbul Eyiip ilgesinde taninir, giivenilir
ve kaliteli hizmet iireten bir isletme olarak bilinmesi arsa sahibi sahs1 olumlu etkilemis

ve yiiklenicinin s6zlesmeye olumlu bakmasini saglamistir.

AB isletmesi ise arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetine konu olan taginmazin
hukuki durumu ile imar durumunu ilgili idarelerden sorgulamis ve arsa sahibinin hukuki
durumunu arastirmugtir. Bu asamada Istanbul Eyiip ilgesindeki tapu ve kadastro
midirliigiinden ilgili tasinmazin takdiyat, haciz, ipotek, intifa hakki, tedbir, satis vaadi
gibi iizerindeki haklar ve kisitlamalar sorgulanmistir. Aym sekilde Istanbul ilindeki
Eylip belediyesinden ilgili tasinmazin gilincel imar durumu sorgulanmistir. Tiim bu
arastirmalar neticesinde AB isletmesi herhangi bir olumsuz durum ile karsilasmamis ve

arsa pay1 karsilig1 yapim faaliyeti i¢in hazirliklara baglamistir.

AB isletmesi gerekli basvurulart yaparak Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Istanbul Il Miidiirliigiinden miiteahhit yetki belgesi almigtir. Ardindan taraflar arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi esaslart ve paylasim konusunda mutabakata varmak iizere
aralarinda On sozlesme yaparak yapinin siiresi, paylasim orani, hangi bagimsiz
boliimlerin kime ait olacagi, ¢esitli masraflart kimin iistlenecegi gibi konularda anlasma
saglamislardir. AB isletmesi ve arsa sahibinin mutabakata varmas iizerine Istanbul ili
Eylip ilgesi Gaziosmanpasa 2. Noterinde 15.03.2016 tarihinde sézlesme imzalanmaistir.
AB isletmesi sozlesme imzalanmasinin ardindan insaat hazirliklarina baglamis ve
Istanbul ili Eyiip Belediyesinden gerekli bagvurular1 yaparak 16.05.2016 tarihinde yap:

ruhsatini almastir.
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Insaat calismalarinin baslamasi esnasinda taraflar arasinda arsa payr temlik

islemi gerceklestirilmistir. Arsa sahibi olan Arif Sahin arsa paymin yiizde ellilik olan

kismin1 AB isletmesine devir etmis ve devir ettigi kismin {lizerine arsa payr karsiligi

yapim faaliyetine iligkin ingaatin tamamlanmasi ipotegi eklemistir. Ardindan AB

isletmesi insaat faaliyetine hizla devam etmistir. Bu kisimdan sonra insaat faaliyeti

muhasebe uygulamasi tizerinden kisa aciklamalar yapilarak devam edecektir.

8

NO ACIKLAMA

BORC

ALACAK

: _ 01.012016
501 ODENMEMIS SERMAYE HESABI
Ortak A 1.000.000,00
Ortak B 1.000.000,00

500 SERMAYEHESARI
Ortak A 1.000.000,0:0
Ortzk B 1.000.000,0:0

Az kaydi (sermave tashhiit kaydi)

2.000.000,00

2.000.000,00

]

01.01.2016
102 BANKAL AR HESAEI

501 ODENMEMIS SERMAYEHESAEI
Ortakc A 1.000.000,0:0
Ortzk B 1.000.000,0:0

Agihz kavdi (sermave paymu ddeme kaydi)

2.000.000.00

2.00:0.000,00

AB isletmesi heniiz sahip olmadig fakat izlenmesinin ihtiya¢ duyuldugu arsay1

nazim hesaplarda izlemektedir. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi imzalanmasini

takiben AB isletmesi arsayr nazim hesaplarda takip etmektedir. Arsanin maliyeti fiilen

olustugunda nazim hesaplar kapatilip arsanin maliyet kayd: yapilacaktir.

15.03.2016
940 INSAAT ICIN ALINAN ARSALAR HESABI

942 INSAAT ARSA SAH. HESABI

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesine iligkin arsa temini
nazim hesabr'*

300.000,00

300.000,00

198 Emsal deger dikkate alinmugtir.
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4 15.03.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 162,00
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI 900,00

100 KASA 1.062,00

Arsa pay1 karsilif1 yapim sozlesmesi noter masrafi

Arsa pay1 karsiligr ingaat faaliyetlerinde insa edilen yapiya iliskin olarak ortaya
cikan giderlerden belediye, su, elektrik ve yapi denetim gibi giderler arsa sahibi adina
tahakkuk etmekte fakat fiilen 6demeyi yiklenici gerceklestirmektedir. Yiiklenicinin
tistlendigi bu giderlerin gelir vergisi, kurumlar vergisi ve katma deger vergisi agisindan
nasil degerlendirilecegi, gider olarak kabul edilip edilemeyecegi ve indirim konusuna
dahil edilip edilemeyecegi tartismali bir konudur. Maliye Bakanligi bu konuda farkli

muktezalar yayilamis olup iki farkli goriis ortaya ¢ikmustir.

Yap1 denetim firmalar1 tarafindan diizenlenen faturalarin arsa sahibi adina
olmasina karsin yiikleniciye maliyet yazilabilecegine ait yayinlanan ézelgelerde,*** 213
sayitli VUK’ un ii¢lincii maddesi dayanak gosterilmistir. Buna gore, vergilendirmede
olaymn gercek mabhiyeti esas oldugundan, s6z konusu 6demelerin arsa sahibi adina
yiiklenici tarafindan yapildiginin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde belirtilmesi ve
banka dekontu ile belgelendirilmesi halinde, bu 6demelerin Gelir Vergisi Kanunu’nun
40. maddesine gore ticari kazancin tespitinde gider olarak dikkate alinmasi miimkiin
bulunmaktadir. Diger taraftan Maliye Bakanlignin iki ayr ('jzelgesinde195 isletme
adresine bagli olup, baskasi adina kayitli olan su, telefon ve elektrik faturalarinda yer
alan bedelin gider yazilabilecegi, katma deger vergisi i¢inde indirim konusu

yapilabilecegi ifade edilmigtir.'*®

Diger bir goriise gore ise, arsa payi karsiligi yapim sozlesmesi ¢ercevesinde

yiiklenici tarafindan 6denen ancak faturasi taginmaz sahibi adina kesilen, insa edilen

194 Ankara Vergi Dairesi Baskanhg1, Sayi:B.07.1. GIB.4.06.16.01/say1li 6zelgesi

19513.10.1995 tarih ve 57076 sayili, 07.12.2004 tarih ve 58214 sayili Maliye Bakanhg Ozelgeleri

1% yilmaz Sezer, Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibi Adina Yapilan Masraflarin Gider Kaydi ve KDV Indirimi,
http://forum.mustafagulsen.com/showthread.php?123482-Y api-denetim-hizmet-bedeli-faturasi/page2 (13 Aralik
2017), Mustafa Simsek, Yap: Denetim Sirketleri Tarafindan Arsa Sahibi Adina Diizenlenen Faturalarin
Giderlestirilmesi, http://www.ankaymm.com/Y api%20denetim%20sirketleri.pdf (13 Aralik 2017)
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yapimin ruhsatt i¢in yapilan (belediye, elektrik, su, yapt denetim bedelleri) 6demeleri
ticari kazancin tespitinde gider veya maliyet olarak indirim konusu yapilmasi miimkiin
degildir. Bu giderlerin indirim konusu yapilabilmesi i¢in belgelerin yiiklenici adina
diizenlenmesi gerekmektedir. S6z konusu Odemeler igin tasinmaz Sahibi adina
diizenlenen fatura vb. belgelerde yer alan KDV ’nin, yiiklenici tarafindan 6denmis olsa
dahi indirim konusu yapilmasi yahut gider olarak dikkate alinmasi miimkiin
degildir. Izmir Vergi Dairesi Baskanlig1, 26.09.2008 tarih ve B.07.1 GIB.0.03.54/5429-
868/96957  sayili  Ozelgesi ile  Damstayin  D.9.D.12.05.1994  tarih ve
E.1993/2595,K.1994/2333 say1l1 karar1 bu goriisii desteklemektedir.'®’

Maliye Bakanliginin mevcut uygulamasinda, arsa payr karsilii yapim
sOzlesmesi geregi yiiklenicinin tasinmaz sahibi adina kesilen (belediye, elektrik, su, yap1
denetim) bedelleri 6demesi, higbir sekilde yiiklenici tarafindan indirim konusu
yapilamayacagi seklindedir. Bu konuda kendi goriisiimiiz ise, idareler arasinda farkl
goriislerin bulunmasi ve farkli kararlarin verilmesi bir karigikliga yol agmakta olup bu
konuya 6zel bir diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Ayrica arsa payr karsiligi yapim
sozlesmesinde, taginmaz sahibi adma kesilen bedellerin yiiklenici tarafindan
O0deneceginin belirtilmesi 6te yandan Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi agisindan safi
kazancin tespiti i¢in gelirin elde edilmesi ile ilgili yapilan giderlerin elde edilen gelirden
indirilmesi gerekmektedir. Her ne kadar s6z konusu bedellerin arsa sahibi adina
belgelendirilmis olmasina karsin bu bedeller asil itibari ile yliklenicinin iistlenecegi
giderlerdir. Bundan dolay1 idareler tarafindan 6zel bir diizenleme ile yiiklenicinin
ustlendigi so6z konusu bu giderlerin vergilendirmede indirim konusu yapilmasi

gerekmektedir.

5 25.04.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 1.080,00
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI 6.000,00
102 BANKALAR 7.080,00
120.01 Akbank

7 Yilmaz Sezer, Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibi Adina Yapilan Masraflarin Gider Kaydi ve KDV Indirimi,
http://forum.mustafagulsen.com/showthread.php?123482-Y api-denetim-hizmet-bedeli-faturasi/page2 (13 Aralik
2017), Mustafa Simsek, Yap: Denetim Sirketleri Tarafindan Arsa Sahibi Adina Diizenlenen Faturalarin
Giderlestirilmesi, http://www.ankaymm.com/Y api%20denetim%20sirketleri.pdf (13 Aralik 2017)
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Insaat igin cizdirilen proje bedeli

02.05.2016
730 GENEL URETIM GIDERiI HESABI

100 KASA HESABI

Yap1 denetim hizmet bedeli (Arsa sahibi adina belgelendigi
icin vergilendirmede gider konusu yapilamamaktadir.)

3.840,00

3.840,00

16.05.2016
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

100 KASA HESABI

Eyiip Belediyesine 6denen insaat ruhsat harci

2.570,00

2.570,00

18.05.2016

126 VER. DEPZ. VE TEMNTLR HSBI
126.03 Bogazi¢i Elktrk Dagitim A.s

730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

100 KASA HESABI

Elektrik Aboneligi Depozitosu ve giderleri

1.000,00

500,00

1.500,00

23.05.2016

126 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI
126.02 iski

730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

100 KASA HESABI

Su Aboneligi Depozitosu ve giderleri

750,00

350,00

1.100,00

10

06.06.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

730 GENEL URETIM GIDERI HESABI
730.22 Hafriyat

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Oz Topgu Insaat Kaz1 Hafriyat Ltd. Sirketine 6denen hizmet
bedeli

1.584,00
8.800,00

10.384,00

11

13.06.2016

150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI
150.05 Insaat Demiri

191 INDRLECK KDV HSBI

100 KASA HSBI

Efesan Demir Sanayi ve Ticaret A.S alinan insaat demir
bedeli

3.000,00

540,00

3.540,00
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12

16.06.2016

150 ILK MADDE VE MALZEME HESABI
150.05 Insaat Demiri

191 INDRLECK KDV HSBI

100 KASA HSBI

Efesan Demir Sanayi ve Ticaret A.S alinan ingaat demir
bedeli

3.000,00

540,00

3.540,00

13

20.06.2016

191 INDiRILECEK KDV HESABI

710 DiR. ILK MAD. VE MALZ. GIDERLERI HSB.
710.02 Hazir Beton

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Muhammet Giimiistag A.S 35 m3 C25 hazir beton alim
bedeli

724,50
4025,00

4.749,50

14

20.06.2016
710 DIR. ILK MAD. VE MALZ. GIDERLERI HSB.
710.01 Insaat Demiri

150 ILK MDDE VE MLZME HSB
150.05 Insaat Demiri

2 Ton demirin ingaatta kullanilmasi

3.000,00

3.000,00

15

22.06.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DIR. ILK MAD. VE MALZ. GIDRLRI HSB.
710.09 insaatlik Kereste

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Yildirim Insaat Tah. San. ve Tic. Ltd. Sti’den 20m3 insaatlik
kereste alim bedeli

1.440,00
8.000,00

9.440,00

16

23.06.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
710 DIR. ILK MADD. VE MALZ. GIDRLRI HSB.
710.07 Insaat Civisi 100,00
710.08 Insaat Teli 400,00

100 KASA HESABI

Kogtas A.S’den insaat ¢ivisi ve teli alim bedeli

90,00
500,00

590,00

17

30.06.2016
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI
136.03 Asgari Gegim Indirimi
720 DIREKT iSCILIK GIDERLERI HESABI
720.01 Briit Tutar 3.750
720.02 S.G.K. Isv. P. 806,25
720.03 Isszlk. Sig. Isv. P. 75,00

335 PERS. BORC. HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri 2.933,94

247,06

4.631,25

2.933,94
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360 OD. VERGI VE FON. HESABI
360.03 Gelir Ver. 478,12

360.04 Damga Ver. 22,50

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HSB.
361.01 S.G.K. Isc. P. 525,00

361.02 S.G.K. Isv. P. 806,25

361.03 Iss. Sigortasi Is¢i P. 37,50

361.04 Issizlik Sigortas isveren P. 75,00

Haziran ay1 iicret tahakkuk kaydi

500,62

1.443,75

18

04.07.2016
335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Haziran ay1 is¢ilik iicretlerinin 6denmesi

2.933,94

2.933,94

19

11.07.2016

150 ILK MADDE VE MALZEME HESABI
150.05 Insaat Demiri

191 INDRILCK KDV HSB.

100 KASA HSB.

Efesan Demir Sanayi ve Ticaret A.S alinan insaat demir
bedeli

3.000,00

540,00

3.540,00

20

13.07.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DIR. ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSB.
710.02 Hazir Beton

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Muhammet Giimiistas A.S 35 m3 C25 hazir beton alim
bedeli

724,50
4025,00

4.749,50

21

13.07.2016
710 DIRKT ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSB.
710.01 Insaat Demiri

150 ILK MADD. VE MALZ. HESABI
150.05 Insaat Demiri

2 Ton demirin ingaatta kullanilmas1

3.000,00

3.000,00

22

21.07.2016

360 OD. VERGI VE FON. HESABI
360.03 Gelir Verg. 478,12
360.04 Damga Verg. 22,50

136 DIGR CESTLI ALCKLR HSBI.
136.03 Asg. Geg. Ind.

102 BANKALAR

120.01 Akbank

A.G.I. mahsup edilerek, Haziran ay1 gelir ve damga

500,62

247,06

253,56
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vergisinin 6denmesi

23

21.07.2016
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HSB.
361.01 S.G.K. Is¢i P. 525,00
361.02 S.G.K. Isveren P. 806,25
361.03 Iss. Sigortasi Isci P. 37,50
361.04 issizlik Sigortasi isveren P. 75,00

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Haziran ay1 SGK kesintilerinin 6denmesi

1.443,75

1.443,75

24

25.07.2016

150 ILK MADDE VE MALZEME HESABI
150.05 Insaat Demiri

191 INDRLCK KDV HSBI.

100 KASA HSBI.

Efesan Demir Sanayi ve Ticaret A.S alinan insaat demir
bedeli

3.000,00

540,00

3.540,00

25

29.07.2016
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI
136.03 Asgari Gegim Indirimi
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI
720.01 Briit Tutar 8.540,00
720.02 S.G.K. Isv. P. 1.836,10
720.03 Issizlik Sigortasi Isveren Pay1 170,80

335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri 6.735,71
360 OD. VER. VE FON. HSBI.

360.03 Gelir Verg. 1.088,70

360.04 Damga Verg. 51,24

361 OD. SOSYAL GUV. KESNTLRI HSB.
361.01 S.G.K. Is¢i P. 1.196,60

361.02 S.G.K. Isveren P. 1.836,10

361.03 Issizlik Sigortas1 Isci P. 85,40

361.04 Issizlik Sigortasi Isveren P. 170,80

Temmuz ayi iicret tahakkuk kaydi

617,65

10.546,90

6.735,71

1.139,94

3.288,90

26

01.08.2016
335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Temmuz ayi iscilik iicretlerinin 6denmesi

6.735,71

6.735,71
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27

01.08.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DiR. ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSBI.
710.02 Hazir Beton

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Muhammet Giimiistas A.S 35 m3 C25 hazir beton alim
bedeli

724,50
4025,00

4.749,50

28

01.08.2016
710 DiR. ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSBI.
710.01 Insaat Demiri

150 ILK MADD. VE MLZM. HESABI
150.05 Insaat Demiri

2 Ton demirin ingaatta kullanilmasi

3.000,00

3.000,00

29

22.08.2016

360 OD. VERGI VE FONLAR HSBI.
360.03 Gelir Verg. 1.088,70
360.04 Damga Vergisi 51,24

136 DIG. CSTLI ALCKLR HSBI.
136.03 Asg. Geg. Ind.

102 BANKALAR

120.01 Akbank

A.G.1. mahsup edilerek, Temmuz ay1 gelir ve damga
vergisinin 6denmesi

1.139,94

617,65

522,29

30

22.08.2016
361 ODENECEK SOS. GUV. KESINTILERI HS.
361.01 S.G.K. Is¢i P. 1.196,60
361.02 S.G.K. isveren P.1.836,10
361.03 Issizlik Sigortasi isci P. 85,40
361.04 Issizlik Sigortasi isveren P. 170,80

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Temmuz ay1 SGK kesintilerinin 6denmesi

3.288,90

3.288,90

31

26.08.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DIiR. ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSBI.
710.02 Hazir Beton

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Muhammet Gilimiistas A.S 35 m3 C25 hazir beton alim
bedeli

724,50
4025,00

4.749,50
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32

26.08.2016
710 DiR. ILK MADD. VE MALZ. GIDERLERI HSBI.
710.01 Insaat Demiri

150 iLK MADD. VE MLZM HESABI
150.05 Insaat Demiri

2 Ton demirin ingaatta kullanilmasi

3.000,00

3.000,00

33

31.08.2016
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI
136.03 Asgari Geg¢im Indirimi
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI
720.01 Briit Tutar 8.210,00
720.02 S.G.K. Igv. P. 1.765,15
720.03 Issizlik Sigortasi Isveren Pay1 164,20

335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri 6.500,12
360 OD. VRG. VE FON. HSBI.

360.03 Gelir Verg. 1.046,77

360.04 Damga Verg. 49,26

361 OD. SOSYAL GUV. KSNTLRI HSBI.
361.01 S.G.K. Is¢i P. 1.149,40

361.02 S.G.K. Isveren P. 1.765,15

361.03 Issizlik Sigortas: Isci P. 82,10

361.04 Issizlik Sigortasi Isveren P. 164,20

Agustos ay1 ticret tahakkuk kaydi

617,65

10.139,35

6.500,12

1.096,03

3.160,85

34

01.09.2016
335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Agustos ay1 is¢ilik ticretlerinin 6denmesi

6.500,12

6.500,12

35

09.09.2016

150 ILK MADDE VE MALZEME HESABI
150.05 Insaat Demiri

191 INDR. KDV HSBI.

100 KASA HSBI.

Efesan Demir Sanayi ve Ticaret A.S alinan insaat demir
bedeli

4.500,00

810,00

5.310,00

36

19.09.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DIR. ILK MADD. VE MLZ. GIDRLR. HSBI.
710.02 Hazir Beton

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Muhammet Giimiistas A.S 35 m3 C25 hazir beton alim
bedeli

724,50
4025,00

4.749,50

111




37

19.09.2016
710 DiR. ILK MADD. VE MLZ. GIDRLR. HSBI.
710.01 Insaat Demiri

150 iLK MADD. VE MLZM. HSBI.
150.05 Insaat Demiri

2 Ton demirin ingaatta kullanilmasi

3.000,00

3.000,00

38

21.09.2016
710 DIR. ILK MADD. VE MLZME. GIDERLERI HSBI.
710.01 Insaat Demiri

150 iLK MADD. VE MLZME. HSBI.
150.05 Insaat Demiri

1 Ton demirin ingaatta kullanilmasi

1.500,00

1.500,00

39

23.09.2016

191 INDIRILECEK KDV HESABI

710 DIR. ILK MADD. VE MLZME. GIDERLERI HSBI.
710.09 Insaat Malzemeleri

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Yildirim Insaat Tah. San. ve Tic. Ltd. Sti’den alinan insaat
malzemesi (tugla, ¢cimento, kum, kire¢) bedeli

1.170,00
6.500,00

7.670,00

40

26.09.2016

360 OD. VRGI VE FON. HSBI.
360.03 Gelir Verg. 1.046,77
360.04 Damga Verg. 49,26

136 DIG. CSTL. ALCKLR. HSBI.
136.03 Asg. Geg. Ind.

102 BANKALAR

120.01 Akbank

A.G.I mahsup edilerek, Agustos ay1 gelir ve damga
vergisinin 6denmesi

1.096,03

617,65

478,38

41

26.09.2016
361 ODENECEK SOS. GUV. KESINTILERI HS.
361.01 S.G.K. Isci P. 1.149,40
361.02 S.G.K. Isveren P. 1.765,15
361.03 Issizlik Sigortas: Is¢ci P. 82,10
361.04 issizlik Sigortasi isveren P. 164,20

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Agustos ay1 SGK kesintilerinin 6denmesi

3.160,85

3.160,85

42

30.09.2016
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI
136.03 Asgari Gegim Indirimi
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI
720.01 Briit Tutar 7.110,00
720.02 S.G.K. Igv. P. 1.528,65
720.03 Issizlik Sigortast isveren Pay1 142,20

494,12

8.780,85
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335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri 5.588,44
360 OD. VRGI VE FON. HSBI.

360.03 Gelir Verg. 906,52

360.04 Damga Verg. 42,66

361 OD. SOS. GUV. KSNTILR. HSBI.
361.01 SGK lsci Payi 995,40

361.02 SGK isveren Pay1 1.528,65

361.03 Issizlik Sigortasi isci Pay1 71,10
361.04 Issizlik Sigortas: isveren Pay1 142,20

Eyliil ay1 iicret tahakkuk kaydi

5.588,44

949,18

2.737,35

43

03.10.2016
335 PERSONELE BORCLAR HESABI
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Eyliil ay1 iscilik iicretlerinin 6denmesi

5.588,44

5.588,44

44

10.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Yildirim Insaat Tah. San. ve Tic. Ltd. Sti. iscilik ve malzeme
hizmet bedeli

3.960,00
22.000,00

25.960,00

45

14.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

GoO¢men Metal is¢ilik ve malzeme hizmet bedeli

2.340,00
13.000,00

15.340,00

46

18.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Cagla Mermer iscilik ve malzeme hizmet bedeli

1.260,00
7.000,00

8.260,00

47

21.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Isikent Mithendislik ve Isitma is¢ilik ve malzeme hizmet
bedeli

2.880,00
16.000,00

18.880,00
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48

24.10.2016

360 OD. VRG. VE FON. HSBI.
360.03 Gelir Verg. 906,52
360.04 Damga Verg. 42,66

136 DiG. CESTL. ALCKLR. HSBI.
136.03 Asg. Geg. ind.

102 BANKALAR

120.01 Akbank

A.G.1 mahsup edilerek, Eyliil ay1 gelir ve damga vergisinin
O6denmesi

949,18

494,12

455,06

49

24.10.2016
361 OD. SOSYAL GUVENLIK KSNTLER. HSBI.
361.01 S.G.K. Is¢i P. 995,40
361.02 S.G.K. Isveren P. 1.528,65
361.03 Issizlik Sigortas: Is¢i Pay1 71,10
361.04 Issizlik Sigortasi isveren Pay1 142,20

102 BANKALAR
120.01 Akbank

Eyliil ay1 SGK kesintilerinin 6denmesi

2.737,35

2.737,35

50

25.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Karadeniz Parke is¢ilik ve malzeme hizmet bedeli

1.368,00
7.600,00

8.968,00

51

28.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI

102 BANKALAR
102.01 Akbank

Aybil Miihendislik ve Asansor Tic. Ltd. Sti. is¢ilik ve
malzeme hizmet bedeli

4.140,00
23.000,00

27.140,00

52

31.10.2016
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI
136.03 Asgari Gegim Indirimi
720 DIREKT iSCILIK GIDERLERI HESABI
720.01 Briit Ucret 600,00
720.02 S.G.K. 1§veren P. 129,00
720.03 Iss. Sigortasi isv. P. 12,00

335 PERSONELE BORCLAR HESABI

335.01 Odenecek Personel Ucretleri 470,40

360 OD. VRG. VE FON. HSBI.

360.03 Gelir Verg. 76,50

360.04 Damga Verg. 3,60

361 OD. SOSYAL GUVENLIK KSNTLER. HSBI.
361.01 S.G.K. Isci P. 84,00

361.02 S.G.K. 1§veren P. 129,00

40,50

741,00

470,40

80,10

231,00
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361.03 Iss. Sigortasi Is¢i P. 6,00
361.04 issizlik Sigortas1 Isveren P. 12,00

Ekim ay1 ticret tahakkuk kaydi

53 31.10.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 3.240,00
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI 18.000,00
102 BANKALAR 21.240,00
102.01 Akbank
Giizel Kap1 ve Mutfak iscilik ve malzeme hizmet bedeli
54 01.11.2016
335 PERSONELE BORCLAR HESABI 470,40
335.01 Odenecek Personel Ucretleri
102 BANKALAR 470,40
102.01 Akbank
Ekim ay1 is¢ilik iicretlerinin 6denmesi
55 07.11.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 540,00
770 GEN. YON. GID. HSBI. 3.000,00
770.08 Muhasebeci Gideri
360 OD. VRG. VE FON. HSBI. 600,00
102 BANKALAR 2.940,00
102.01 Akbank
Arif Bag muhasebe hizmet bedeli
56 11.11.2016
360 OD. VRG. VE FON. HSBI. 600,00
100 KASA HESABI 600,00
Vergi kesintisi 6demesi
57 28.11.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 6.528,60
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI 36.270,00
102 BANKALAR 42.798,60
102.01 Akbank
Yildirm Insaat Tah. San. ve Tic. Ltd. Sti. iscilik ve malzeme
hizmet bedeli
58 30.11.2016
191 INDIRILECEK KDV HESABI 180,00
730 GENEL URETIM GIDERI HESABI 1.000,00
100 KASA HESABI 1.180,00

Insaat santiyesinin elektrik ve su kullanim bedelleri
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59 30.11.2016
100 KASA HESABI 1.000,00
126 VERILEN DEP. VE TEM. HS. 1.000,00
126.03 Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.s
Elektrik Aboneligi Depozitosunun geri alinmasi
' ' Tablo 13
AB Isletmesi Insaat Faaliyeti Maliyetinin Hesaplanmasi
+
MALIVETE ESAS GIDERLER IUTAR
710DIREKT ILK MADDE VEMALFEME GIDERLERI 1 625.00
51.623,

ruhsatt alinmistir. Bundan dolayr insa edilen yapr resmi olarak tamamlanmig

HESAEI

720 DIREKT I$CILIK GIDERLERI HESAEI

Lad
_.Ll..
oo
Lad
o=
Lad
L]

730 GENEL URETIM GIDERIHESABI

166.830,00

TOPLAM

15329435

2 Aralik 2016 tarihinde kat miilkiyeti tesis edilerek insa edilen yapiin yapi

say1ldiginin ilgili muhasebe hesaplart mamuller hesabina kayit edilmistir.

Arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin genel yonetim gideri hesaplanip daire maliyetine

5 Aralik 2016 tarihinde arsa sahibine ait bagimsiz boliimler teslim edilmistir.

eklenmelidir.

Metrekare basina diisen arsa maliyeti: 253.294,35 TL /252,36 m2 = 1.003,70 TL

Metrekare basina diisen genel yonetim gideri: 3.000,00 TL /252,36 m2 = 11,88 TL
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Arsa sahibine ait genel yonetim gideri: 11,88 TL x 90,86 m2 =1.079,41 TL

Arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin maliyeti:1.003,70 TL x 90,86 m2=91.196,18 TL

Arsa sahibine ait olan bagimsiz bdliimlerin maliyeti hesaplanarak insaat faaliyetini

gerceklestiren yiiklenicinin arsa maliyeti ortaya ¢ikartilir ve tiretim maliyeti olarak kayit

edilir.

Tablo 14

AB Isletmesinin insaat Faaliyeti Kapsaminda Arsa Sahibine Ait Olan
Bagimsiz Boliimlerin Maliyetinin Hesaplanmasi

BAGIMSIZ BOLUMLERIN MALIYETI 91.196,18 TL
GENEL YONETIM GIDERI 1.079,41 TL
ARA TOPLAM 92.27559 TL
%10 ILAVE 9.227,55 TL
KDV MATRAHI 101.503,14 TL
KDV (%1) 1.015,03 TL
[lgili muhasebe kaytlari;
60 02.12.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS. 101.503.14
320 SATICILAR HESABI 101.503,14
320.02 Arif Sahin
Arsa maliyetinin iiretim maliyetine kayit edilmesi
61 02.12.2016
942 INSAAT ARSA SAH. HESABI 300.000,00
940 INSAAT iCIN ALINAN ARSALAR HESABI 300.000,00
Nazim hesaplarin kapatilmasi
62 02.12.2016
151 YARI MMLLR. HSBI. 354.797,49
711 DRKT. ILK MADDE MALZEME YNSTM. HSBI. 153.128,14
721 DIR. ISC. YNSTM. HSBI. 34.839,35
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731 GEN. URT. GDRL. YNSTM. HSBI. 166.830,00
Insa edilen yapinin yar1 mamul maliyeti
63 02.12.2016
152 MAMULLER HESABI 354.797,49
151 YARI MAMULLER HESABI 354.797,49
Inga edilen yapinin tamamlanmasindan dolay1 mamul kaydi
64 02.12.2016
711 DIRK. ILK MADD. MLZM. YNSTM. HSBI. 153.128,14
721 DIRK. iISCLK. YNSTM. HSBI. 34.839,35
731 GEN. URT. GIDRLR. YNSTM. HSBI. 166.830,00
710 DIRK. iILK MADD. MALZ. HSBI. 153.128,14
720 DIRK. iSCL. HSBI. 34.839,35
730GENEL URETIM GIDRLR. HES. 166.830,00
Gider ve yansitma hesaplarmin kapatilmasi
65 05.12.2016
100 KASA HESABI 1.015,03
320 SATICILAR HESABI 101.503,14
320.02 Arif Sahin
391 HSPLN. KDV HSBI. 1.015,03
600 YRTCI. STSLR. HSBI. 101.503,14
Arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin teslim edilmesi
66 05.12.2016
102 BANKALAR HSBI. 236.000,00
391 HSPLN. KDV HSBI. 36.000,00
600 YRTCI. STSLR. HSBI. 200.000,00
Ahmet Coskun’a bir nolu dairenin satilmasi
67 05.12.2016
102 BANKALAR HSBI. 295.000,00
391 HESAP. K.D.V. HSBI. 45.000,00
600 YURT. SAT. HSBI. 250.000,00
Meryem Bakir’a dort nolu dairenin satilmast
68 05.12.2016
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI 354.797,49
152 MAMULLER HESABI 354.797,49
Satilan bagimsiz boliimlerin maliyet kaydi
69 31.12.2016
632 GENEL YONETIM GIDERI HESABI 3.000,00
771 GENEL YONETIM GIDERI YANS. HES. 3.000,00

Yonetim giderinin gelir gider tablosuna yansitilmasi

118




70 31.12.2016
771 GENEL YONETIM GIDERI YANS. HES. 3.000,00

770 GENEL YONETIM GIDERI HES. 3.000,00

Genel Yonetim giderinin yansitma hesabina aktarilarak
kapatilmasi

71 31.12.2016
690 DNM. KR/ZRR. HSBI. 3.000,00

632 GENEL YONETIM GIDERI HESABI 3.000,00

Genel Yonetim giderinin kar/zarar hesabina aktarilmasi

72 31.12.2016
690 DNM. KR/ZRR. HSBI. 379.941,52

620 STLN. MAM. MALIYET HES. 379.941,52

Satilan mamul maliyetinin kar/zarar hesabina aktarilmasi

73 31.12.2016
600 YURTICI SATISLAR HESABI 601.661,04

690 DONEM KAR/ZARAR HESABI 601.661,04

Satislarin kar/zarar hesabina aktarilmasi

AB isletmesinin rutin yilsonu kapanis islemleri devam etmistir. Uygulamamiz
sonucunda oOzellikle arsa sahibine kesilen faturalarin yiiklenici tarafinca sozlesme
geregince Odenmesine ragmen gider konusu yapilamamas: ve yasal mevzuatta ve
uygulamada resmi idareler arasinda goriis birligi olmamasi eksiklik olarak goriilmiistiir.
Bu konu i¢in ayrica bir yasal diizenleme yapilmasi ve yiiklenicinin iistlendigi bu

O6demelerin gider olarak gosterilmesi daha dogru bir ¢6ziim olacaktir.

Bunun yani sira uygulama esnasinda da goriilmiistiir ki, arsa sahibi kaynak
sikintis1 yasamadan mevcut arsasin1 degerlendirmekte, yiiklenici de ayrica bir arsa

maliyetine katlanmadan mevcut kaynaklari ile yap1 insa edebilmektedir.

Tekrar gortilmistiir ki, uygulama cercevesinde arsa sahibi ve yiiklenici
sozlesme asamasina varmadan gerekli arastirmalar1 yapmalari, arsa sahibinin
yiikleniciyi, yliklenicinin de mevcut taginmazi ve arsa sahibini sorusturmasi taraflarin
karar verme siirecini beslemektedir. Ayrica sdzlesme imzalanmadan 6n sdzlesme
hazirlanarak planin, projenin ve gerekli detaylarin ortaya konmasi ileride yasanacak

sikintilarin 6nceden O6niine gegmektedir.

119




SONUC

Tiirk Vergi Hukuku’nda insaat isleri ve faaliyetleri ikili bir siniflandirmaya tabi
tutulmustur. Buna gore insaat faaliyetleri; 6zel insaat isleri ve taahhiit seklinde yapilan
insaat isleri olarak ikiye ayrilmistir. Ozel insaat faaliyeti gerceklestiren isletmeler,
kullanmak veya satmak maksadi ile kendi adlarina ingaatlar yapmaktadirlar. Yapilan bu
insaatlar, insaat1 ger¢eklestirecek isletmenin kendi arsasina yapilabilecegi gibi arsa pay1
karsilig1 edinilen arsaya da yapilabilmektedir. Taahhiit seklinde yapilan insaat faaliyeti

ise, bagkas1 adina yapilan insaat faaliyetlerini kapsamaktadir.

Insaat faaliyetlerinden &zel ingaat islerinin bir tiirii olan arsa payr karsihig
yapim faaliyeti, taginmaz sahibi ile yapim faaliyetini gerceklestirecek yiiklenicinin
karsilikli bir isbirligi cercevesinde, yiiklenicinin kendi imkéanlar1 ile yapacagi yapinin
anlagsma oraninca belirli bagimsiz boéliimleri tasinmaz sahibine vermeyi iistlenmesine
karsilik, tasinmaz sahibinin yapim faaliyeti gergeklestirilecek arsanin anlasma oraninca
belirli bir kismin1 veya tamamini tapuda yiikleniciye devir etme faaliyeti olarak
tanimlanmaktadir. Bu faaliyetin ortaya ¢ikma ve tercih edilmesindeki en biiyiik
etkenlerden bir tanesi, arsa maliyetlerinin ylikselmesi ve ingaat yapim maliyetlerindeki
artis ve gerekli uzmanlik ile arsa sahibinin genellikle bu finansman ve uzmanliktan

yoksun olmasi dolayisiyla sikca tercih edilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat so6zlesmesinin hukuki dayanagina bakildigi zaman
herhangi bir kanunda net bir sekilde agiklama bulunmamaktadir. Bor¢lar Kanunu’nda
acgiklanan ’Eser Sozlesmesi’’ ve ‘’Taginmaz Satis Vaadi’’ 6zelliklerini iceren karma bir
sozlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerine iligkin yapilan tanimlamalar temel

olarak bu iki maddeye dayanmaktadir.

Kanunda bulunan bu bosluk ve bu konuda 6zel bir diizenleme olmamasi ¢esitli
sorunlara yol agtig1 gézlemlenmistir. Ozellikle arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin
niteligi ve vergilendirilmesindeki diizenlemeler genel hiikiimlere goére yapilmaktadir.
Insaat faaliyetinin 6zel bir tiirii olan arsa pay1 karsilig1 yapim faaliyeti i¢in sdzlesmenin
niteliginden baslayarak vergilendirme konusuna kadar 6zel bir diizenlemeye ihtiyag

duyulmaktadir.
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Arsa pay1 karsiligi yapim sozlesmesi, taraflarin ylikiimliiliiklerini ifa etmesi
durumu ile sona erebilecegi gibi ifa dis1 sebeplerle de so6zlesme sona erebilmektedir.
Sozlesmenin sona ermesi baslica olarak; sozlesmenin ifasi1 ile s6zlesmenin feshi ve

sozlesmedeki ifanin imkansizlasmasi olarak ti¢ ana sekilde ger¢eklesmektedir.

Sozlesmenin ifa imkansizligi nedeniyle sona erme durumu; ifanin
imkansizlagmasi (eserin telef olmasi), arsa sahibinden dogan imkéansizlik ve
yiiklenicinin sahsindan dogan imkansizlik hallerinden gergeklesmektedir. Ayrica
Tiirkiye Anayasasi’nda bulunan, gesitli donemlerde uygulamaya giren ve son olarak
21.07.2016 tarihinde resmi gazetede yayimlanan Olaganiistii Hal (OHAL)’in arsa pay1
karsilig1 ingaat soOzlesmesine etkisine bakildigi zaman, OHAL ilan1 nedeniyle
sOzlesmeyi sona erdirecek bir mevcut olaganiistii halin olup olmadiginin tespiti
gerekmektedir. Taraflardan herhangi bir tanesinin veya her ikisinin OHAL’in ilan
nedeniyle sozlesmeyi sona erdirecek bir durumu olmasi (6rnek olarak; banka
hesaplarmma el koyulmasi, tutuklanma, sozlesmeye konu olan ilgili tasinmaza el
koyulmasi, sdzlesmenin taraflarindan olan isletmeye kayyum atanmasi gibi haller)

halinde ifa imkansizlig1 s6z konusu olmaktadir.

Tiirkiye’de uygulamada bulunan OHAL direkt olarak olaganiistii haller
sebebiyle arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin sona ermesine etki etmemektedir.
OHAL kapsaminda Hiikiimet tarafindan alinan onlemler, sézlesme taraflarindan biri
veya her ikisi icin sozlesmeden dogan ylikiimliiliigli yerine getirememesine neden
olursa ifa imkansizhigindan sdz edilmektedir. Ifa imkansizligi, taraflardan herhangi biri
ile 1lgili beklenmedik bir olay sebebiyle gergeklesmis olup kusur bulunmadig: takdirde
ancak o ana kadar yapilan isin degeri ve o degerin olusma siireci ile ilgili giderler ifa
imkansizligima sebep olan taraftan talep edilebilmektedir. Fakat ifa imkansizliginin
olusmasinda kusur bulunuyor ise bu giderlerin yaninda tazminat talep etme hakki da

dogar.

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi uygulamada siklikla karsilagilan bir 6rnek
olmasma karsin vergi kanunlarimizca 6zel bir diizenlemeye tabi tutulmamis olup
vergilendirme genel hiikiimlere gore yapilmaktadir. Maliye Bakanligi’nin bu durum ile

ilgili yaymlamis oldugu ozelgeler ile KDV Genel Uygulama Tebligi’nde bulunan bir
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takim acgiklamalar yetersiz kalmaktadir. Vergi kanunlarinda bulunan bu eksiklikten
dolay1 sozlesme taraflar1 vergileme hususunda nasil bir yol izleyecekleri noktasinda
celiski yasadiklar1 gézlemlenmistir. Bu ¢eliskinin yani sira s6zlesmeden dogan haklar
ile vergi mikellefi olan yiiklenici ve arsa sahibi, vergi idaresi ile de anlasmazlik
yasayabilmekte ve bu anlagsmazlifin ¢6ziimii i¢in yargiya bagvurmaktadir. Ancak
uygulamada vergi idaresi ile yargi fikir birliginde oldugu kadar tamamen aykiri
goriisleri de benimsemektedir. Bunlardan dolay1 arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinin

vergileme kismui i¢in, 6zel bir diizenlemeye ihtiyag duyulmaktadir.

Insaat ve onarim islerinden elde edilen gelirler, Gelir Vergisi Kanunu’nun
Ticari Kazanca ait hiikiimlerine gore vergilendirilmektedir. Ancak insaat faaliyetlerinin
bir tiirii olan Yillara Yaygin insaat ve Onarim lsleri sahip olduklari 6zellikler nedeniyle
ve birden fazla takvim yilin1 asan bir ingaat faaliyeti oldugu i¢in genel hiikiimler disinda
0zel bir vergilendirme rejimi ile diizenlenmistir. Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetinin
Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Isleri kapsaminda &zel hiikiimlere gore
vergilendirilmesi, doktrin ve uygulamada ihtilafli konular arasinda bulunmaktadir.
Cogunlugun katildigr bizimde savundugumuz goriis arsa payr karsiligi yapim
faaliyetinin konusu itibari ile yillara yaygin ingaat ve onarim islerinden hukuki ve mali
olarak ayrilmaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinin konusu temel olarak
taahhiide yani bagkasinin hesabina yapilan insaat faaliyetine baghdir. Oysa arsa pay1
karsilig1 yapim faaliyeti bagkasinin hesabina yapilan yapidan ziyade arsa sahibinin arsa
payint devir etmesi yliklenicinin de insa ettigi yapidan belirli bagimsiz boliimleri devir

etmesini igeren karsilikl yiikiimliiliiklerin bulundugu bir sistemdir.

Arsa sahiplerinin yiikleniciden arsa pay: karsiliginda almis olduklari bagimsiz
boliimleri satma durumundaki vergilendirmede iktisap tarihi olarak hangi tarihin deger
artis kazanci olarak ele alinacag ihtilafli ve 6nemli bir baska konudur. Burada goriisler
iktisap tarihinin belirlenmesinde arsanin devir tarihinin dikkate alinmasi gerektigini
savunanlar ile bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim tarihinin dikkate alinmasi

gerektigini savunanlar olarak ikiye ayrilmaktadir.

Gelir Idaresinin ¢ikarmis oldugu sirkiilerde (25.03.2011 tarihli 76 No’lu)

doktrin ve uygulamada agirlikli fikir birliginde bulunulan ve bizimde savundugumuz
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goriis iktisap tarihinin tayininde bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim tarihinin esas
alinmasi gerektigidir. Arsanin devir tarihinde vergilendirmeye esas olarak alinacak bir
yapinin tesisi bulunmamakta olup vergilendirmeye esas olan s6z konusu yapinin tesis
edilmesi arsanin devri ile gergceklesmekte olmayip insaat faaliyetinin baglangicini ifade
etmektedir. Vergilendirme igin iktisap tarihi yapmin nihayete erdirilip yiiklenici

tarafindan arsa sahibine devir edilmesi ile hesap olunmalidir.

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyetlerinde insa edilen yapiya iliskin olarak ortaya
cikan giderlerden belediye, su, elektrik ve yap1 denetim gibi giderler arsa sahibi adina
tahakkuk etmekte fakat fiillen 6demeyi yiiklenici gerceklestirmektedir. Yiiklenicinin
tistlendigi bu giderlerin gelir vergisi, kurumlar vergisi ve katma deger vergisi a¢isindan
nasil degerlendirilecegi, gider olarak kabul edilip edilemeyecegi ve indirim konusuna
dahil edilip edilemeyecegi tartismali baska bir konudur. Maliye Bakanlig1 bu konuda

farkli muktezalar yaymlamis olup iki farkli goriis ortaya ¢ikmustir.

Yapt denetim firmalar1 tarafindan diizenlenen faturalarin arsa sahibi adina
olmasina karsin yiikleniciye maliyet yazilabilecegine iliskin yayinlanan éizelgeler,198 $0z
konusu 6demelerin gider yazilabilecegi ve indirim konusu yapilacagi mahiyetindedir.
Diger bir goriise gore ise, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi cercevesinde yliklenici
tarafindan 6denen ancak faturasi arsa sahibi adina kesilen, insa edilen yapinin ruhsati
icin yapilan (belediye, elektrik, su, yap1 denetim bedelleri) ddemeleri indirim konusu

yapilamayacag ve gider olarak dikkate alinamayacagi y(iniindedilr.199

Maliye Bakanliginin mevcut uygulamasinda, arsa payr karsiligi yapim
sO0zlesmesi geregi yiiklenicinin tasinmaz sahibi adina kesilen (belediye, elektrik, su, yap1
denetim) bedelleri 6demesi, hicbir sekilde yiiklenici tarafindan indirim konusu
yapilamayacag: seklindedir. Bu konuda kendi goriistimiiz ise, idareler arasinda farkl
goriislerin bulunmasi ve farkli kararlarin verilmesi bir karisikliga yol agmakta olup bu

konuya 6zel bir diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Ayrica arsa payr karsiligi yapim

198 Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi, Say1:B.07.1. GIB.4.06.16.01/sayili dzelgesi, 13.10.1995 tarih ve 57076 sayili,
07.12.2004 tarih ve 58214 sayili Maliye Bakanligi Ozelgeleri

199 fzmir Vergi Dairesi Baskanligi, 26.09.2008 tarih ve B.07.1 GiB.0.03.54/5429-868/96957 sayili 6zelgesi, Damstay
D.9.D.12.05.1994 tarih ve E.1993/2595,K.1994/2333 sayili karar
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sOzlesmesinde, taginmaz sahibi adina kesilen (belediye, elektrik, su, yapt denetim)
bedellerin yiiklenici tarafindan 6deneceginin belirtilmesi 6te yandan Gelir Vergisi ve
Kurumlar Vergisi agisindan safi kazancin tespiti i¢in gelirin elde edilmesi ile ilgili
yapilan giderlerin elde edilen gelirden indirilmesi gerekmektedir. Her ne kadar s6z
konusu bedellerin arsa sahibi adina belgelendirilmis olmasina karsin bu bedeller asil
itibari ile yiiklenicinin {istlenecegi giderlerdir. Bundan dolay1 idareler tarafindan 6zel bir
diizenleme ile yiiklenicinin iistlendigi s6z konusu bu giderlerin vergilendirmede indirim

konusu yapilmasi gerekmektedir.

Arsa payi1 karsiligi yapim faaliyetinde s6z konusu isin taraflar arasinda daha iyi
anlasilabilmesi ve siirecin daha iyi yliriitebilmesi igin izlenen siire¢ biiylik Onem
tagimaktadir. Birbirini takip eden faaliyetler dizgisi olarak agiklanan bu siiregler, arsa
payt karsilig1 yapim faaliyeti taraflarinca eksiksiz ve noksansiz ele alinmahdir. Aksi
takdirde izlenen siirecte hatalar, eksiklikler veya bazi maddelerin géz ardi edilmesi

ileride daha biiylik problemlere yol acabilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi yapim faaliyeti taraflarindan olan arsa sahibinin veya kat
maliklerinin arsa pay1 karsiliginda insaat yaptirmak konusunda karar vermis olmalari
gereklidir. Ayni sekilde yiiklenicinin de arsa pay: karsiliginda insaat faaliyetini yapmak
konusunda karar vermis olmasi gereklidir. Taraflarin bu kararimi etkileyen bir¢ok unsur
bulunmaktadir. Arsa sahibi agisindan, yiiklenici adayr hakkinda bilgi toplamasi
(referanslar, is bitirimi, is deneyimi), Yiiklenici agisindan ise sézlesmeye konu olan
tasinmaz hakkinda bilgi toplamasi (hukuki durumu, imar durumu, malikin veya

maliklerin hukuki durumu) karar siireci etkileyen 6nemli unsurlardandir.

Yiiklenicinin teklif ettigi paylasim oranmin arsa sahibi lehine fazla olmasi
yahut projeyi kisa zamanda bitirmeyi taahhiit etmesi arsa sahibi icin yeterli olmamalidir.
Yiiklenicinin giivenilir olmasi, yapacag: insaat faaliyetini kaliteli olarak ortaya koymasi
arsa sahibi agisindan daha O6nem tagimalidir. Arsa sahibi, arsa payr karsiligi yapim
faaliyeti konusunda karar verirken, yiiklenici aday1 veya adaylar1 hakkinda detayl bilgi
toplamalidir. Karar verme asamasinda hizli davranilmamali ve bilgi toplama esnasinda

birden fazla kanaldan beslenilip bir¢ok unsurun géz 6niinde bulundurulmasi gereklidir.
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Arsa payi1 karsiligi yapim faaliyeti taraflarinin sdzlesme esaslart ve paylagim
konusunda mutabakata varmalar1 i¢in aralarinda on sozlesme hazirlayarak yapilacak
ingaat faaliyetinin plan ve projesinin ortaya koyulmasi ve paylasim oraninin
netlestirilmesi taraflar arasinda daha saglikl bir isbirliginin zeminini hazirlayacaktir. On
sOzlesme hazirlanirken, tapu bilgileri ve imar bilgileri etrafinda hazirlanmali ve taraflar
gerekli paylasim orani veya hangi bagimsiz boliimiin kime ait olacagini bu 6n sézlesme
tizerinden goriismelidir. Yapilacak insaat faaliyetinin planina ve projesine getirilecek
itirazlar ile bagimsiz bolimlerin  paylasim konusundaki itirazlar bu asamada
gerceklestirilerek taraflarin anlagmis olarak noter huzurunda sodzlesme imzalama

asamasina gitmeleri beklenmektedir.

Arsa sahipleri, arsa payi karsiligi yapim siirecinin baslangicindan sonuna kadar
sOzlesme esaslari ¢ergevesinde, insaat siirecini kapsayan teknik ve hukuki bir denetleme
yapmalidirlar. Yiiklenicinin insaat faaliyetini yiiriitmesi esnasinda arsa sahibi tarafindan
yapilan denetlemeler hata ve kusurlarin Oniine gegecek ve ileride yasanabilecek
anlasmazliklarin ve sozlesme esaslarindaki eksikliklerin oniine gegecektir. Yiiklenicinin
sozlesmeye konu olan insaat faaliyetini bitirmesi ile arsa sahibi denetimin son agsamasi
olan isi teslim almasi ile denetim siireci tamamlanir. Arsa sahibi kendi tarafina karsilik
gelen bagimsiz boliim veya boliimleri teslim alirken insaat faaliyetinin s6zlesme esaslari

cergevesinde eksiksiz ve kusursuz oldugunu tespit etmeli ve ardindan teslim almalidir.
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EKLER

EK 1 Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesi

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT YAPIM SOZLESMESI
TANIMLAR
Madde 1-

a) Arsa sshipleri: Bu sézlesmeves konu olan savrimenkullerin, hissadarlan olan 2k
savfada isim, sovad: ve adrasleri vazih sahislan ifade ader.

b) Miiteghhit: S6zlaymava konu olan gavrimankullar izerinde hazirflanacak mavzi imar
durumu, proje ve ona bagh olarak wvapilacsk alt vapi, ¢avre diizanleme va bina ingaat
islerinin anahtar taslim surativle miiteghhitlisini istlensn _............ A.$.7iifads ader.

¢) Gavrimenkuller: Arsa sshiplerinin _.............. Sawvili arsalardski hisselerinin

tamamimi ifads adear.
SOZLESMENIN KONUSU

Madde 2- ..........co. savrimankullerdaki tapulu hissslerimiz ila mirasen intikal
adaczk hisselarimiz iizerinda ifraz. tevhit islemleri ile mevzi imar durumu, proje
hazirlams va buna bagh olarsk vapilacak altvap:, gevre diizenlemes v kalitali malzame
kullamilan bina ingaat iglerinin vapilmas: ve anahtar taslimidir.

SOZLESMENIN DEGERI

Madde 3- Isbu sézlesmenin deferi .................. TL’dir, bu bedsl arsa sshiplari
tarafindan nakden tshsil adilmavaczk va karsihZinda bu anlagmada vazih sartlara gore
vapilacak insaatin tamammdan viizde ........... pay alacaklardir.

Yapilacak Tesis ve Binalarm: Arsanm villa, konut va ticarst merkezlerine avnlan
bélimlerinde altyap: ve iist vapi ingaatlan tamamlanmiy sekli il= fiilen vapilacak villa,
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konut va ticarst markazi toplam ingaatlarmm % ...."s1 arsa sshiplarine va % ....... ’s1
mitaghhita ait olacaktir.

ARSALARDAKI MUTEAHHIT PAYININ FERAGI

Madde 4- Arsa sshiplaeri, toplam ingaattan (villa+konut+ticari binalardan) hissalarine

ditsenviizde ............. bolimiin inasii¢in s6zlayma taminat olarak, sézlesyma meavzuu
olan her _..... parselin vizde ............ ’smm tspusunu mitashhide davir va tamlik
adecaklerdir

Sézlayme teminat, arsa sghiplarilzhine, s6zlayme degari miktarinds, adi ga¢an parsallar
iizerina konulacak tsminatin ipoteSidir. Arsa sshipleri s6zlesmenin uvsulanmasinda
garak kandilerini temsil igin, gerak sozlaymenin tapuva tescili igin, gerakse sézlesmenin
teminati olan ipote&in tasisi edilerak viizde ............. kismm tapusunun miitaahhids
devir ve temliki igin ............ Y ‘na miigterak imzali olarak vekil tavin
zdarler. Bu vekaletname sézlegmea ile barabar tanzim edilarsk imzalanmir. S6zlayms ve
vekaletnameler imzslandiktan sonra derhal sézlesme tapuva tascil afttirilir, viizde

............. bolim mitaghhit firmava temlik edilerek, bu béliim #izerina .............. TL
arsa sahiplari lshine taminat ipotagi konulur. Bu maddeds ismi vazili ... kigiden
sozlegmeave istirak stmeven olursa, vekalstname istirak aden ... kigiva avm jekilda

ve avm vatkids verilic. Mitashhida tapu verilirken konulacak taminat ipotesi, istirak

stmeven kimsenin hissesi oranmnda azaltihir,

Arsa sghiplarins varilecak ipotaklerin terkini su sekilds vapilir. Har blok vava villa igin,

—ipotegin % ......... ’s1igin son kat betonarmesi dékiilince,

—ipotegin % ......... ’s1i¢ bolme duvarlan ikmal adilinca,

—ipotegin %o ......... ’s1 pancars dogramalan takilinca,

—ipotegin % ......... ’s1 binanm iskan rapor bagvurusu va gevra diizenlemasi vapilincs.
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Ipotekler fak wve terkin =dilir. Cézilecsk ipoteklerin tespiti miitzahhide ait olup,

ipotzkler baskslarms davir ve temlik =dilamez, ipotsk tesisi ve fak masraflan
miitzghhids aittir.

IMAR DURUMU

Madde 5-

a) Miiteahhit .._..._.. ay igarisinda ......... olgekli nazim birplan ......_.. olgekli taslak

uvsulamsa planlarmi hazirlavip isbu satiy vaadine istirak stmeven pavdaslarn wvasal
suretls katilmalan veva tasfive edilarak milkivet islemlarinin tamamlanmas: siniindan

itibaran ......... av igarisinda verel Baladiva Maclisi'nin onayvmi saglamak fizers tasdik
mercilerina tavdi adecaktir.

b) Tasdik mercilarine tavdi adilen mevzi imar durumlarmm gacikms olmaksizin
¢ikmas igin geraken ¢aba miltaahhit tarafindan gostarilecaktir,

¢) Mavzi imar durumunun tasdik tarihinden itibaren _........ av igerisinde aplikasvon
izlamleri d= tamamlanarak tevhit vava ifraz surativls olugacak imar parsallerin tapuva
tescili saglanacaktir.

d) Mavziimar plani hazirlanicken parszllerds arazinin ne 3ekilde bir vapilagmava miisait
oldufunun balirlenmeasi igin miiteghhit s6zlaymea konusu gavrimankullarin sondajlanm
vaptirarak jeolojik rapor iginds zeminin tajima emnivet garilimlerini hesap ettirarsk
gareken tadbirleri slacaktr,

2) Isbu sdzlesms, bahsz konu ......... Her tiirlia hukuki aviptan ari olarak ve sorunsuz
bir sursttz= miiteghhide taslimi sartina bagh olup sézleymeads vazihi bilciimla siirzlar bu
sartin tshakkukundan sonra cerevana baglar, har ... bu sekilde taslim adilmemesi
halinde miitaahhidin her tiirlii talap va dava haklan sakhdur.
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Yarlesmenin ana ihtivaglarmm karsilanmasi igin meveut taknik v imkanlardan an st
diizavde vararlanma miiteghhit firmaca temin adilecaktir.

— Karavollan Bélge Mudicligi ila temasa gegip karavolu baglams noktalarmi
balirlaversk,

— TEK ila temasa gegip slektritin TEK kombine ¢avrim santralindzn teminedilmesini
saglayacak,

- ISKI ile temasa gegersk suyunana ssbekeden baglanmasmi temin edecsk,
— Kanaslizasvon baglama noktalann: taspitaderak kanalizasvon sorununu ¢ozacaktir.
— Isitmada dogal sazdan istifads adilacek sekilde planlama vapacak,

— Arazi iizerindeki ver alti sularmm sondaja daval islahi ve favdalanma slanlarma,
depolama jaklins tesis adacaktir.

Insastlarm tim safhalan boyvunca almacak teknik raporlara uyulmas: sik1 bir gekilde
miitzghhit tarafindan takip edilace&i mittaahhitgs tashhiit adilmis olup mal sshiplari d=
istadiklari firma vava kontrollik tsskilat kanah il ingastmmm davammi sngellamamek
kosuluvla kontrol vaptirabiliclar.

Mevzi imar durumun ailiskin verlesim plani diizenleameasinds mal sshiplerinin gérisa
almacaktir,

Tiim bu konularla ilgili giderlar, versi, rasim va harglar mittashhids ait olacaktir.

Projelendirme ve imar durumu siirsleri s6zleymeads 2sas almacak ve avrca tsknik

sartmamava konulacaktir.
PROJELER

Madde 6- Sz konusu inyaat igin garakli bittiin altvap: va iist vap: projaleri miiteahhit
tarafindan tanzim adilacek ve badellari d= miitaghhide aitolacaktir.
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Imar planlarmda ve projelerde arsa sahiplerinin gériisii almarak, gok kath binalar ve
villalarin arazive 2n uvegun jekilde verlestirilmesine 6zan gostarilecak, avrica ticarst
merkazlari ile sosval faslivaet alanlarmm biitiin konutlara favdali olacak var ve 32kilds
tanzim adilzcaktir. Projenin tamammda villa ve dairelerin toplama ......... adstten az
olmavacaktir.

KAT IRTIFAKI TESISI

Madde 7- Sati; vaadi vakat karsiliZ: insaat anlagmasma konu savei menkuller ils ilgili
taminat ipotagi almdiktan sonra, mevzi imar planmm hazirlanacak avan proje ve kati
projelerinin tasdikinden sonra 634 savili Kat Mialkiveti Kanunu geragincs kar ictifakn
tasisi adilecaktic. Bu islamler ile ilsili versi, resim ve harglar miitaghhit tarafindan
karsilanacaktir. Kat irtifak: tasisinds % ......... mittaghhit ve % _........ arsa szhipleri
oranmda konut, villa ve ticarst merkazlerinin bélisimi vapilacaktir. Hangi bolimin

kims sait olacaf: avn bir protokolls balirlenacaktic.

BOLUSUM

Madde 8- Taraflarin miisterak gérisleri ila hazirlanan avan projs asaslarma uvgun
olarak tatbikat projesi diizenlenaczk va mittashhit ilz arsa sshiplari miisteraken projs
iizerinda bagimsiz bélimlerin bulundugu varleri avn avn ve her bir bagimsiz bélimin

dagzrini miistakilan tesbit stmak surativls va bu dagzrlarle orantili olarak puanlamasm
vaparak bir lists hazirlavacaklardir.

Yapilacsk olana ¢ok kath konutlarm, wvillalarm va ticarat merkezlerinin béliisiimiinde,
arsa sshiplarine diizenler ile miitaahhidas kalanlar arasinda diy cephe mimarisi ve kalitasi
voniinden higbir farklihk bulunmawvacaktir. Boliigiimiinda kiigiik hissadarlarm muhtalif
parsellardaki puanlan,  birlsstirilarek  mutabik  kalmacak tek  bir parselds
dagzrlandirilebilir.

Projade ver alacak tiim vapilagmalar tamamlanmcava kadar, imar durumunda mavdans
szlecek degismeler neticasinde veni imar haklarmm vava kismtilarmm oluymas:
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durumunda arsa sghiplerinin haklan saklidic ve bu haklarnn vava kismtilarm béligimi
avni asaslara gére vapilic va tapuva tascil adilic.

Kasin halini alan bafimsiz bélim listasi tatbikat projesinin bir ski mshivatids olup
projenin  tasdik makamlarmm ongdérmesi sonucu degisikliginds i3 bu madde
uvgulanmas: vukandakiesaslaragéra .. ... gin iginde revize adilerek tasdikli projeve
wvansitilir, taraflarca imzalanir ve tapuva verilarsk kar irtifaky uvgulanmasma gagilir.

Hangi bafimsiz bélimiin kime tahsis adilecagi ek bir protokol il tavin adilir. Ancak
birinci stap uvgulama ... ... birim konuttan az olmavacaktir. Isbu s6zlaymeva konu
......... parsal bir biitindiir. Bu nadenls vapilacak olan toplam ingsatm % ....."s1arsa
sahiplerine %......... ’s1 miitsghhide ait olacaktir. Ingaata miisait olmavan kavgan
kisimlara inyaat vapilamaz avni viizdalarle arsa olarak pavlasilic.

INSAAT

Madde 9- Miiteahhit bu s6zleymenin avrilmaz aklarini teskil =den tasdikli proja. taknik
sartname. mahal listalari va banzeri evrakm hitkiim ve garasklerine uvzun sakilds ingaat
vapmavi bolisiimds arsa sshiplarina isabat sdenlarle miiteahhit uhdesinds kalanlar
arasmda, dij caphe goriiniisii, mimarisi ve kalitesi bakimmdan higbir fark olmavacazim
(Binalarm igitaknik sartnameva tabidir) kabul va taghhiit stmigtir.

Tzknik sartnames, arsa sshipleri ile miiteghhiden karsilikh gériiziip mutabik kaldiklan
sekilde hazirlanacaktir. Bu teknik sartnams. mevzi imar durumu hazirlanans kadar
tanzim va taraflarca imzalanmis olacaktir.

INSAAT MASRAFLARI

Madde 10- Projz badeli, fanni mesulivet iicratlari, insast ve ruhsat harglan, ingaat
vergileri va havagaz (dogalgaz) su, kanalizasvon, alektrik sebakalerinin ana baglantilan
il2 ilgili harg ve istirak bedalleri, injaat igin 6denmeasi gerakan vargi, resim va harglar,
otoparkfon badsalleri, malzeme ve iggilik dicretlari, soswal sigorta primleri, naklive
badalleri velhasil ingaat iginwvapilmas: gersken biitin harcamalar miitaahhida sittir.
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Miitaghhit bu giderler igin arsa sshiplerinden her na jekilde olursa olsun herhangi bir
talapta bulunamaz. Miiteghhit konutlarm 2982 savili Kanun kapsammna sirmesi va vargi,
ra2sim, harg muafivatine dshil olmasi igin garekli ¢ahsymalar vapar.

FIVATLARIN ARTMASI

Madde 11- Mitashhit tashhiit konusu isin tamamen ikmalins kadar vergilers zam
vapimasi, veni versi ve rasimlar konulmas:, malzemes fivatlarmm vitksslmasi, naklivs
va ig¢i ficratlerinin artmasi ve i3¢i haklan ile ilgili veni vikiimliliiklar gatirilmasi gibi
nedanlerls arsa sshiplerinden harhangi bir meblag istavemsaz va sézegme hitkiimlarinin
vilkiimlaliifiini iptal sdemez. Her tirli fivat artisi miiteshhide bu sézleymeds
ongorillenler dismda wen higbir istamds bulunmas: hakk: vermevacegi gibi bunu

sozleymadan dénme nadeni de vapamaz.
ISE BASLAMA

Madde 12- Mitsshhit mevzi imar durumlarmm ilsili belediveve tasdikinmiiteakip
......... av iginds ilk stap binaingaat projelerini hazirlavip onav igin beladivevs sunmak
zorundadir. Miiteghhit temel ruhsati istihsalini miiteskip en gag ......... giin zarfinda ig2
baslamiy olacaktir. Ig= baslavabilmsk igin arsa sahiplerinin aynica muvafakatini almak
zorunda degildir.

ISIN SURESI

Madde 13- Her tiarli miilkivets iliskin vesair hukuki engallerin kaldinlmas: kosulu ils,
miitaghhit nazim vs mevzi imar planlarmin baledivave onavlanip ifraz islemlarinin
tapuva tascilinden va temeal ruhsati almmasmdan ... av sonra baglavarak ... ..

avda tamamlamavi wve iskan ruhsatma hazir duruma gstitmavi tashhiit eder.
Miitaghhidin hazirlavacas ve taraflarm kabul adace&i bir i5 prosrami da balirlenacaktir.
Iskan ruhsat igin miiracaat tarihi ingastm bitim tarihi sayvilir. Ingasatm bitim tarihi ila
kastadilen; projea va teknik sartmnamsve uvgun olarak isin tamamlanmis, suyvunun,
alaktrifinin, kanslizasvonunun baglanmis olmasidir.
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SURE UZATIMI

Madde 14- Isin vilrimesini angsllayen miicbir sebaplerin ortava ¢ikmas: halinde
ingaatin siirasi de miicbir sebabin davami kadar uzar ve gacikme cezasi uvsulanmaz.
ISIN GECIKMESI

Madde 15- I5 bu sézlesmade beliflanmis olan siire igerisinde, tim konutlarm miicbir
sebeplar digmda wap: kullanma izni alinacak ssvivave getirilmek surstivle taslim
adilmadigi, aynca alt vap:t ve g¢avre bahgs diizenlanmasi tamamlanmamas: halinds

mittaghhide ......... av dsha siirz tanmir. Insaat bu middst zarfinda da ikmal
adilemadisi takdirds miitaahhit arsa sshiplerine ... .. avhk ilave miiddestten sonra

gagaczk her av igin wve maliklerin pavma diigaczk her bir konut igin avlik nst
.................. -TL gacikme tazminat 6demayi itirazsiz va kosulsuz passinen kabul va
tashhiit eder, ancak bu gecikme tazminat: siirasi ....... avl gagamez. ....... 8V1 E2¢arsa,
arsa sahipleri ......... giin mithlatli bir thtamams ¢skarek akdi fashadabilic vaivava
gzcikme tazminatinim ddanmeasini istevabilirlar.

YONETIM PLANI

Madde 16- Yonstim planlan miiteghhit tarafindan 3711 savili Kanunla degisik 634
savihi Kat Milkiveti Kanunu hitkiimlerine uvsun sekilde hazirlamip Lat irtifala
kurulurken Tapu Dairasins tavdi adilacaktir.

SGK PRIMLERI

Madde 17- SGK ila ilgili islemlar miiteshhit adma viiritilecak, iswveri doswas:
miitashhit adma agtinlacak ve SGK viikiimliliikleri miitzghhit inaat baslar baslamaz,
SGK kurumundas bir igvari agtirdifma dair balgavi arsa sshiplarins veracaktir,

I$ GUVENLIGI
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Madde 18- Mitsshhit i3in devam: siirssincs i3 givenlifinin garektirdisi har tirli
tadbiri almakla vitkiimli olup bu ingaat islerinde vukua galebilacek i5 kazasi ile ilgili
sartlarmdan miitzahhit sorumlu olacaktr.

MUAMELELERIN TAKIP VE INTACI

Madde 19- I5 bu anlaymanm ortak amacma ulagmak va miitashhidin Gizerina aldiz
isleri zamaninda verine gatirilmasi igin, arsa sshipleri miitaghhidin gostaracegi kisilers,
bu anlagmanin ve wvapilacak islarin geraktirdisi wetkileri igeren (Mshkemalerda,
Bealadivalerda, Elsktrik Dagsitim Sirketlerinde, SGK, Bolgs Yiksak Kurullarmmda, Tapu-
Fan Dairelarinds, difar benzari 6zl ve resmi kuruluslarda sagerli olacak) vekaletname
ve watki balgsleri verscasklardir. Miteshhit vekalstnams wve watki balgesi il= aldiz
vetkilari. kendi mesuliveti altinda girkat miidiinii, avukat, damiyman ve teknik zlemanlar
vasitasi ile kullanabilir. Bu kisilerin masraf ve ficratleri miiteghhide aittir.

SOZLESMENIN TAPUYA SERHI

Madde 20- I35 bu sézlesme hilkmii olarak arsa sshipleri bu sdzlesmanin tapu siciline
serh edilmesi vetkisini miiteghhida kosulsuz olarak vermeyi kabul ve taghhiit aderlar.
Bu sézleyme, tapuva jerh hususunds, arsa sshiplerinin mitashhide vardiklari vetki
balgasi ve vakalstnamedir. Miiteshhidin tsk bajma miiracaati jerh igin weatarlidir.
Avrnica, bagkabir sirketadma, i5 bu sézlegmeavi tapuva sarh ettirabilic. Arsa sshipleri bu
hususu da muvafakat stmislerdir.

INSAATIN MALIKLERCE iZLENMESI

Madde 21- Arsa sahipleri mevzi imar planlarmm hazirlanmas: ve projelendirme
asamasmdan injaatlann bitiminz kadar wapilan islerin sézlesme wve zklerinz imar
mavzustma uvegunlufunu bir kontrol firmas: arsciifivla i5in devammi engsllamek
kavdivla kontrol adabilirlar.

TEBLIGAT
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Madde 22- Taraflar ayafida gosterilan temsilcilerinin adreslerini kanuni ikamatgahlan
olarak sostermis olup, bu adraslers wapilacak hear tiirlii tablisatavm siinde taraflarm
kendilerine wapilmis savilir. Bu adraslerde wvukua gslecek daSisiklikleri taraflar
vekdigarinenotar kansh ile azami ... ... av iginde bildirmskla mikallafticler.
Miitzaghhidin wapacaf bilciimlas bildirimlar va tebligatlar tim arsa sshiplarini temsile
otk Tabmian oo sl v ‘ndan hear birine vapilmak surstivla bilciimls arsa
sahiplerine vapilmis savilir ve tilm arsa sshiplarine vapilmis gibi baglavicidir. Mazkiir
sahislar i3 bu sozleymenin uveulanmas: siiresince arsa sahiplerini temsile watkili
kilmmislardir. Arsa sshiplerinin temsils wetkili olarak vukanda zikradilan isimlerden
herhangi biri, bu sozlegmeyva istirak =stmezss, tamsil vatkisini d= kavbeder. Kalan
isimlerin temsil vetkisi devam eder va kalanlara vapilan tebligat vaterlidir.

HARCLAR VE VERGILER
Madde 23-

a) Mezkiir gayrimenkullsrin amlsk vergileri mavzi imar planm tasdikine kadar arsa
sshiplerins aittir. Iskan versi ve harglan bafimsiz bélim maliklerins aittir.

b) Kat millkivatini tesis ilemlari harg, versi va her tirli gidarlari miitaghhids aittir,
ancak taslim ve taslim sonras: dogacak versiler taslim tarithindaki maliklar tarafindan
kargilanacaktir.

MUTEAHHIDIN SORUMLULUGU

Madde 24- Miteahhit ingaat vikiimliligind verli ve vabanc: istedisi ortaklan almak
surativle bir konsorsivum vava sirket halind= ifa adabilirlar vava bu mukavaladen dogan
bilciimls haklarm: baska hakiki vava hitkmi jahislara davredsbilirler. Su kadar ki
miitzghhidin mittaselsil sorumlulugu devam ader.

SOZLESMENIN EKLERI
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Madde 25- isbu sézlesmeve iliskin olan teknik sartnams, mahal listeleri, tasdikli
mimari proje ve taksim protokolii sézleymeanin avnlmaz skleri olup, hepsi bir biitiin
teskil adar.

ARSA SAHIPLERININ SORUMLULUGU

Madde 26- Arsa sshipleri, varsa sozlaymave konu gavrimankullar fizerind= bulunan,
haciz, ipotesk vewva her tirli takvidati kaldiracak, arsa iizerinds bu sézleymenin
uveulanmasmi sngellavecak higbir mitkellafivet birakmavacaktic. Yins arsa szhiplari,
sozlaymanin devami sirasmda da gavrimenkullar fizarine gahsi kasti fiili higbir takvidat
gatirilmamesini temin tashhiit adar. Aksi halde miiteghhit vazili olarak bu takvidatlarin
kaldinlmasmmi arsa sshiplerindan talsp edsbilecsk, kimin aslavhinz konmujs is2 onlar
kaldimayva macburdur. Olmadif: takdirde miitaghhit istarsa akti tim olarak fash stma
vatkisine haizdir. Mitaghhit kér marumivati dahil ugradif tim miisbet va menfi zarar
va zivani buns nsdan olan arsa sshibindan (vava takvidata nsdan olanlardan) tslap
adsbilecektir. Arsa sshibinin vukanda 19. madds s6zi adilen vikiimliali&ina verins
satirmamesi halinds de bu madde hitkmii uvgulanacaktir.

Kat irtifak: tesisi edilane kadar arsa sshiplerinden her biri, miiteghhidin muvafakat: ila
tasmmazdaki pavmi satsbilir. Bévle bir durumda higbir arsa sshibi juf'a haklh
kullanmavaca&imi simdidan bavan, kabul va tashhiit edar. Avrica taraflar idame-i suvu
(suvu’nun dsvamhh#) sartma dahi i bu sozlegmevi imzalamis olmaklas kabul va
taghhiit adarler. Arsa sshiplerinin buna uvmamas: durumunda miitaghhids bu viizdan

ugravacsfl tim zarar va zivan da avrca tazmin adscsktir.

........... PARSEL NO'LU TASINMAZIN HALLI

Madde 27- ... parsel savisinda kawith tagmmazm tamami .........
- BTy S tarafindan kamulastinlmiy olup kamulastinilan bu tasmmazm biivik

bir bélimii kamulagtirmayv: vapan idars tarafindan gavasine uvgun kullamilmadifindan
bu gave disi kullamilan kesimin geri allmmasmm wollann, miitaahhit tarafindan
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arastinnlacak, gari admm saglandify takdirde, arsa sshiplari da geri aliman bu tagmmazi da
iz bu sozlegmedski sakil ve artlarla mittaghhide vermavi kabul, vaad ve tashhiit aderler.

.......... PARSEL NO'LU TASINMAZIN HALLI

Madde 28- Sézlaymavakonu ......_.. parsal no.lu taymmazdan ... tarafindan viikssk
garilim hath gagirilmis olup, bu witkssk gerilim hatti ila .....__.. parsal arasmda
......... ’den kalan bélimden:

........................... - RE ey e S L ARt ' L 11

........................... BUNEEL o im0 i i e w5

........................... na da kalan kismm tamam,

........................... i T S

Ancak bu kisilerdan sézlegmeva istirak stmevan olursa, istirak stmevans tark vapilmaz.

Madde 29- Arsa sshipleri, i3 bu sézlegmavs istirak etmaven Hazine hissasi haricindaki
digar hissedarlar hakkinds izala-i suvu davas: agmak {izera miiteahhide vetkili vakalat

varacaklerdir.
Madde 30- ......... ade parselin ifrazmdan tesakkiil aden ......... parsalinin
miilkiveti, .................. “ce arsa sshiplarine, hisselari nisbetinds davir, farag va tamlik
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UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Madde 31- Bu sozleymenin uvgulanmasmdan dogscak uvuymazhklarm hallinds
.................. Mahkemeleri va Icra Dairsleri vetkilidir.

EK MADDE Hissadarlardan bu soézlegymave istirak etmavenlerin olmas: halind=
miitashhide verilen siirelerds herhangi bir dagismava sebap taskil atmez. Miiteghhit
sozlesmadeki stiraler iginde ingaatlan bitirip teslim edacaktir. So6zlaymadaki siiralar her
halilkards kasindir.

MUTEAHHIT ARSA SAHIPLERI

Kaynak Linki : http://www.dilekcevesozlesme.com/2015/09/15/arsa-payi-karsiligi-

insaat-yapim-sozlesmesi-ornegi-2/
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EK 2 Yap1 Miiteahhidi Yetki Belgesi Numarasi1 Basvuru Formu

EK-1

YAPI MUTEAHHIDI YETKI BELGEST NUMARASI BASVURU FORMU

SIRKET YADA IKMETGAH ADRES] - ILETISIM BILGILERI (EKSIKSIZ DODURUNUZ)

I ILCESI MAHAILE CADDE BINA Telefon-Faks
SOKAK DAIRENO g-posta Adresi

TE Faks:

YAPI MUTEAHHIDININ GECICI YAPI MUTEAAHHIDI YETKI BELGESI
ALMAK ISTEYEN KISI OLMASI HALINDE
T.C. ADI VERGI VERGI KIMLIK BILGI (MEZUNIYET)

KIMLIK NO SOYADI DAIRESI MO

YAPI MUTEAHHIDININ GERCEK KI8T OLMASI HALINDE (EKSIKSIZ DOLDURUNUZ)
T.C. ADI WVERGI DAIRESI VERGI BILGI{ MEZUNIYET)

KIMLIK NO SOYADI NO

RATTILI QLDUGU MESLER ODAST

MESLEK ODASI SICIL NUMARAST:

DILEEGCE EKLERI: 1-Eayith oldugn Meslek Odasmdan zlmmig "Oda Kayit Belgesi” nin ash veya Mudirlitkes onayh dmegi .0

YAPI MUTEAHHIDININ TUZEL KiSi OLMASI HALINDE (EKSIKSIZ DOLDURUNUZ )

TUZEL KISL'SIREET EAYITLI OLDUGU MESLEK MESLEK ODASI
UNVANI ODASI SICIL NUMARASI
SIRKET ORTAKLARININ
ADI-SOTADI _IC PAY (%) BILGI
KIMLIKNO ORANI

ADI ORTAKLIK VEYA ORTAK GIRISIM OLMAST HALINDE
“AD-SOTADI KATYIILIOLDUGU TESLEK ODASI “I.C MUK NO
TOZEL Ki§i UNVANI MESLEK ODASI SICIL NUMARASI VERGI KIMLIK NO (%pay oranlan)

1*-Ortzklzrm kayith oldugu Meslek Odasmden slmmg "Oda Kayit Belgest” nin ash veva Mildiitlitkee

DfILEKI_;E onayll GIMEEE e R
EELERI: 2% Sirket sozleymesmn yaymlandify Tiirkive Ticarst Sicll Gazetesi ashm veya Midirlikee va dz dgili
Sicil Memurlufimea tasdik QilMi§ SIEEH. ......ovcoereeceeee e eeere s ees s ssene s neesenrans L0
T —— AIT MUTEAHHITLIK YETEI BELGESI NUMARASININ VERILMESINI
ARZEDERIM/EDERIZ.
UNVAN: ADI-SOYADI: IMZA: TARIHI:

NOT: 1*Bagvuru “Adiortaklik” adina [ lgnn tamarmina ait bilgiler ginlecektr.
2*-Adi Ortaklik veya Ortak Girigim, tize! Kigiliklerden oluguyorise flgr birortaga ait,
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126. Diger hususlar

Yapi sahibnin J /20 qunkd bagvurusu dzering, yukanda tarh ve numaras) yazll Yap Ruhsat ile siresi iginde yapilan, dzeliklen beliilen, KISMI KULLANMA ZN]
verilen bagimsiz bodimler de dahil, yapinin flm bolimien incelenmis, imar Kanununa, Yap: Denetimi Haklondaki ata, Imar Planina, yonetmelilerine, Ruhsal ve eklenne,
bilirsel ve leknik kurallara, Tirk Standartlanna, Yap! Ruhsabl duyury hikimigrine uygun oldugu ve kullandmasinga fen Slik bakimindan sakinca gdrllmedi§i tespil ediimig,
dgililerinde mzalan alnarak, 3194 Sayh imar Kanunu ve Yap! Denetimi Hakkinda Mevzuat uyannca YAPI KULLANMA iZIN BELGESI verimigte. Verilen (zn yap! sahioini ve
difar sonumiulan, Kanuna, Ruhsat ve eklerine aykirlikian dofacak sorumiuluitan ve her i vergl, resim ve hang Gdeme yikdmididinden kurtarmaz.

Bina Mahallini Tetkik Eden Teknik Gérevliler

127 A1 s2yads, ians, TIC RETIR A, PRz, GO 128 Adi soyan. uman., TC omil ng, imzast, o 128, A1 53733, WAL, TZ KMIG 13, MZ35, a0

T T L

© Lk N0, s, PR, UL

142



KAYNAKCA

Kitaplar

AYDEMIR, Efrail. Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku. 3. Basim. Ankara: Seckin
Yaymcilik, 2016.

BABUSCU, Senol, Adalet Hazar, Sedat Yenice, Mahmut Ceylan ve Sezercan Bektas.
SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg1 Simavlarmma Hazirhk. 4. Basim.

Ankara: Bankacilik Akademisi, 2012.

BENLIGIRAY, Yilmaz. Insaat Taahhiit Isletmelerinde Muhasebe Sistemi.
Eskisehir: Eskisehir Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Basimevi, 1981.

BILICI, Nurettin. Tiirk Vergi Sistemi. 37. Basim. Ankara: Savas Yaymevi, 2016.
BILICI, Nurettin. Vergi Hukuku. 38. Basim. Ankara: Savas Yaymevi, 2016.

COMERT, Nuran ve Cemal Ibis. Genel Muhasebe Belgeler ve Defter Tutma
Uygulamalari. Istanbul: Marmara Universitesi Nihad Sayar Egitim Vakfi
Yaynlari, 2007.

CAGLAR, Kemal. Gayrimenkul Ahm Satimi ile Kira Gelirlerinin
Vergilendirilmesi. 1. Basim. Ankara: Adalet Yaymevi, 2016.

CATIKKAS, Ozgiir ve Cafer Suekinci. TMS-11 insaat Sézlesmeleri Standardina
Gore Ingaat Muhasebesi ve Vergi Uygulamalari. Istanbul: Maliye Hesap
Uzmanlar1 Dernegi, 2013.

CATIKKAS, Ozgiir, Mehmet Ersoy ve Cafer Suekinci. Kat Karsihg Insaat
Muhasebesi ve Vergi Uygulamalari. Istanbul: Maliye Hesap Uzmanlari

Dernegi, 2016.

CETIN, Canan ve Esin Can Mutlu. Temel isletmecilik isletme ve Cevresi. 1. Basim.

Istanbul: Beykoz Lojistik Meslek Yiiksekokulu Yayinlari, 2009.

143



DUMAN, ilker Hasan. Kat Karsihg Insaat Sozlesmesi. 1. Basim. Istanbul: Legal
Yayincilik, 2005.

EDIZDOGAN, Nihat ve A. Niyazi Ozker. Tiirk Vergi Sistemi. Istanbul: Ekin
Kitabevi, 2003.

ERDEN, Selman Aziz. insaat Taahhiit Isleri ve Vergilendirilmesi. 2. Basim. Isparta:
Beta Basim Yayim Dagitim A.S, 1997.

ERMAN, Hasan. Arsa Payr Karsihg: insaat Sozlesmesi. 3. Basim. Istanbul: Der
Yayinlari, 2010.

FAHRAN, Ferhat. Vergi Usul Kanunu Muhasebe Uygulamalar1 ve TFRS/TMS
Karsilastirmalari. Ankara: Yaklagim Yayinlari, 2016.

GUNAY, Erhan. Arsa Payr Devri Karsihg Insaat Yapim Sozlesmesinden
Kaynaklanan Uyusmazhklar Rehberi. 2. Baski. Ankara: Seckin Yayincilik,
2016.

GURCAY, Giiltekin. Insaat Muhasebesi. Istanbul: Cat1 Yaymcilik, 2015.

HENDRICKSON, Chris. Project Management for Construction. 2. Basim,
Pittsburgh: Prentice Hall, 2008.

KARTAL, Ali. Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin Insaat Maliyet

Muhasebesi ile Uyumlastirilmasi. Kiitahya: Anadolu Universitesi Yayinlari,

1991.

KAYA, Ozgiir Katip. Arsa Pay1 Karsihg: Kat Yapim Sozlesmesi. Istanbul: Kazanci
Hukuk Yayinlari, 1993.

KIRMIZI, Mustafa. Aciklamah — i¢tihath Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiig

Insaat Sézlesmesi. 1. Basim. Ankara: Sen Matbaa.

KIZILOT, Siikrii. Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari Iscilik.
13. Basim. Ankara: Yaklasim Yayincilik, 2009.

144



KOCAKOGLU, Hamza. Uygulamal Vergi Hukuku. Ankara: Gazi Kitabevi, 2013.

KOSTAKOGLU, Cengiz. lic¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsiigi Insaat
Soézlesmeleri. 5. Basim. Istanbul: Beta Yayincilik, 2006.

OY, Osman ve Tahsin Emre Hasal. Kat Karsiig insaat Sozlesmeleri. 1. Basim.
Istanbul: Beta Yayincilik, 2014.

OCAL, Fikret, Selman Erden ve S.Sadi Isiklilar. insaat Muhasebesi. 1. Basim.
Istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2003.

OZKAYA YILDIRIM, Cigdem. Ingaat Muhasebesi. 2. Basim. Ankara: Detay
Yaymcilik, 2014.

SECER, Oz. Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi.
Ankara: Yetkin Yaynlari, 2016.

SENLIK, Mehmet. insaat Muhasebesi. 1. Basim. Ankara: Seckin Yaymcilik, 2013.

TOZOGLU, Gokhan. Kat Karsihgn Insaat Sézlesmelerinin Vergilendirme
Karsisindaki Durumu. 1. Basim. Konya: Sayram Yaynlari, 2016.

TURUT, Senol. Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsihg insaat Isleri. 1.
Basim. Ankara: Yaklagim Yayincilik, 2009.

USUL, Hayrettin. TMS 11 insaat Sozlesmeleri Standardina ve Tekdiizen Muhasebe
Sistemine Gore Insaat Muhasebesi. 2. Basim. Ankara: Detay Yaymcilik,

2015.

UYGUR, Turgut. Aciklamal — I¢tihath insaat Hukuku Eser ve Arsa Pay1 Karsihg
Insaat Sézlesmesi. 1. Basim. Ankara: Adalet Matbaacilik, 1993.

145



Siireli Yayinlar

ARIKAN, Mustafa ve Kemal Erdogan, ’Miiteahhidin Arsa Payr Karsilign Insaat
Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkimin Ugiincii Kisiye Devri’’, Selcuk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi. Say1.34, 2015, ss.145-172.

ASKER, Ali. “Yillara Yaygi Insaat ve Onarim Islemlerinde Dénem Sonu Envanter ve
Degerleme Islemleri”. Vergi Raporu Dergisi. Ankara: Say1:87, Aralik 2006,
$s.50-74.

ATABEY, Tuncel. “’Gelir Vergisi Rehberi’’. Vergi Sorunlar1 Dergisi, S.306, Mart
2014, s5.20-56. http://www.geliruzmani.com/dosya/pratik-
bilgiler/\VVSD.2014.Gelir.Vergisi.Rehberi.pdf (E.T. 20 Eyliil 2017).

CIVAN, Mehmet ve Ferah Yildiz. “’Esnek Uretim Sistemlerini Uygulayan Isletmelerde
Maliyet Muhasebesi Uygulamasi’’, Muhasebe ve Finansman Dergisi,
Say1.24, 2004, ss.87-93.

CATIKKAS, Ozgiir. “’Yillara Yaygin Ingaat Faaliyetinin Vergi Kanunlari Ve Tms-11
‘Ingaat Sozlesmeleri Standard’ Acisindan Degerlendirilmesi’’. Muhasebe ve
Denetime Bakis Dergisi. Say1.37, Eyliil 2012, ss.69-83.

CELIKKAYA, Ali. “Dekapajin Yillara Yaygin insaat ve Onarim Isleri Karsisindaki
Durumu’’. Siileyman Demirel Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.3, 2003, ss.1-12.
http://dergipark.gov.tr/download/article-file/195004 (E.T 4 Nisan 2017).

DURAK, Yasemin. ‘’Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi’’. inonii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say. Cilt:1, 2015, s5.207-271.

ERDOGAN, Thsan. “Hukuki Muamelelerde Sekle Aykiriigin Sonuglar”. Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. ss.1-11.
http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/1_1_7.pdf (E.T 7 Agustos 2017).

146


http://www.geliruzmani.com/dosya/pratik-bilgiler/VSD.2014.Gelir.Vergisi.Rehberi.pdf
http://www.geliruzmani.com/dosya/pratik-bilgiler/VSD.2014.Gelir.Vergisi.Rehberi.pdf
http://dergipark.gov.tr/download/article-file/195004

ERMENEK, Ibrahim. “°Medeni Usul Hukukunda Sekilcilik”’. Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt 4, Say1 1-2, 2000, ss.109-147.

KARYELIOGLU, Selim. ¢ Tirkiye’de Insaat Sektoriiniin Gelisimi Baglaminda
Trabzon’da  Miiteahhitligin ~ Sosyokiiltirel ~— Temelleri’’,  Karadeniz

incelemeleri Dergisi, S.19, 2015, s5.207-240.
http://dergipark.ulakbim.gov.tr/kid/article/view/5000152792/5000138585 (15
Ekim 2017).

KIYMETLI SEN, Ilker. °TMS11 - insaat Sozlesmeleri Standardina Gére Tamamlanma
Yiizdesi Yontemi’’. Cukurova Universitesi IIBF Dergisi. Cilt.16, Say1.2,
Aralik 2012, ss.83-94.

OZYUREK, Hamide, Derya Duman ve Samet Kaptan. “Yillara Yaygin Insaat Ve
Onarim Islerinde Maliyetlerin Tespiti, Vergilendirilmesi Ve
Muhasebelestirilmesi’’, Dumlupmar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi.

Say1.44, Nisan 2015, ss.217-230.

SENGUR, Evren Dilek. “’Insaat Sozlesmeleri Muhasebesi Ve Finansal Performansin
Olgiilmesinde Maliyeti Kurtarma Yontemi’’. istanbul Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirler Odas1 Mali Coziim Dergisi. Say1.22, Eylil-Ekim 2012,
ss.123-153.

YASAR, Halis. “’Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesinden 3. Kisinin (Alic1) Hak ve
Sorumluluklar1’’. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. Say1.102, 2012, ss.290-
322.

147


http://dergipark.ulakbim.gov.tr/kid/article/view/5000152792/5000138585%20(15

Diger Yaywnlar

EKERGIL, Vedat, Canatay Hacikoylii, Salim Sengel ve Ahmet Agca. “’insaat ve
Gayrimenkul Muhasebesi’’, 2013. Anadolu Universitesi, Ac¢ikogretim
Fakiiltesi.
http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat muhasebesi.pd
f(E.T. 9 Temmuz 2017).

T.C Milli Egitim Bakanhg. Hak Edis ve Is Teslimati.  2012.
http://megep.meb.gov.tr/mte_program_modul/moduller_pdf/Hak%20Edi%C5
%9F%20ve%20%C4%B0%C5%9F%20Teslimat%C4%B1.pdf (E.T. 11
Haziran 2017).

AKIN, Serdar. “’Yillara Yaygin Ingaat Taahhiit Ve Onarim Islerinin Vergilendirilmesi
Ve Muhasebelestirilmesi (Tiirkiye Uygulamasi)’’, Yiiksek Lisans Tezi. Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2010.

GOK, Ayhan. “Ingaat Sektorinde Muhasebe Ve Konsolidasyon Islemlerinin
Uluslararas1 Muhasebe Standartlart Ve Vergi Usul Kanunu Kapsaminda
Incelenmesi Ve Ornek Uygulama’’, Yiiksek Lisans Tezi. Okan Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2012.

CANKAYA, Cemal. “’Arsa Karsihigi Insaat Islerinde I¢ Denetimin Incelenmesi’’,
Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul Arel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,

2016.

SENSOY, Necdet. <’Uzun Siireli S6zlesmeye Bagli insaat Islerinde Dénem Sonucunun
Tesbiti’, Doktora Tezi. Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
1984.

YILDIRIM, Siimeyye Hilal. “’Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi’’, Yiiksek Lisans
Tezi. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011.

148


http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf%20(E.T.%209
http://www.fevziapaydin.com/FileUpload/ds279354/File/insaat_muhasebesi.pdf%20(E.T.%209
http://megep.meb.gov.tr/mte_program_modul/moduller_pdf/Hak%20Edi%C5%9F%20ve%20%C4%B0%C5%9F%20Teslimat%C4%B1.pdf
http://megep.meb.gov.tr/mte_program_modul/moduller_pdf/Hak%20Edi%C5%9F%20ve%20%C4%B0%C5%9F%20Teslimat%C4%B1.pdf

KURSAT, Zekeriya. “’imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 Insat Sézlesmesi Uzerindeki
Etkileri”’.
http://www.academia.edu/11464912/%C4%BOMK%C3%82NSI1ZL 1%C4%9E|
N_ARSA_PAY1 KAR%CS%IEILI%CA4%IEI_%C4%BON%CS5%IEAAT S
%C3%96ZL E%C5%IEMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%BONDEK%C4%
BO_ETK%C4%BOLER%C4%B0 (E.T 1 Agustos 2017).

SEZER, Yilmaz. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibi Adina Yapilan Masraflarin Gider
Kaydi ve KDV Indirimi.
http://forum.mustafagulsen.com/showthread.php?123482-Yapi-denetim-
hizmet-bedeli-faturasi/page2 (13 Aralik 2017).

SIMSEK, Mustafa. Yap1 Denetim Sirketleri Tarafindan Arsa Sahibi Adina Diizenlenen
Faturalarin Giderlestirilmesi.
http://www.ankaymm.com/Yapi%20denetim%20sirketleri.pdf (13  Aralik
2017)

Tapu ve Kadastro Sozliigii,
http://www.ertasinsaat.com/documents/ TAPU VE KADASTRO SOZLUGU.
pdf (E.T. 9 Haziran 2017).

Deviet Su Isleri Genel Miidiirliigii, Insaat Terimleri Sézliigii, http://dsi.gov.tr/dsi-
sozlukler, (E.T. 20 Haziran 2017).

SRC Hukuk Biirosu, https://www.sertels.av.tr/avukat/hukuk/diger/olaganustu-hal-ohal-
sirketlere-etkileri.html, (E.T. 04 Eyliil 2017)

Emlak Vergisi, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/emlak-vergisi (1 Ekim 2017)

Gelir  Idaresi  Baskanligl. Beyanname Verme ve Odeme  Siireleri.

http://www.qib.gov.tr/fileadmin/user upload/Yararli Bilgiler/beyannameverm

e_odeme.pdf (1 Ekim 2017).

149


http://www.academia.edu/11464912/%C4%B0MK%C3%82NSIZLI%C4%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%C4%9EI_%C4%B0N%C5%9EAAT_S%C3%96ZLE%C5%9EMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%B0NDEK%C4%B0_ETK%C4%B0LER%C4%B0
http://www.academia.edu/11464912/%C4%B0MK%C3%82NSIZLI%C4%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%C4%9EI_%C4%B0N%C5%9EAAT_S%C3%96ZLE%C5%9EMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%B0NDEK%C4%B0_ETK%C4%B0LER%C4%B0
http://www.academia.edu/11464912/%C4%B0MK%C3%82NSIZLI%C4%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%C4%9EI_%C4%B0N%C5%9EAAT_S%C3%96ZLE%C5%9EMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%B0NDEK%C4%B0_ETK%C4%B0LER%C4%B0
http://www.academia.edu/11464912/%C4%B0MK%C3%82NSIZLI%C4%9EIN_ARSA_PAYI_KAR%C5%9EILI%C4%9EI_%C4%B0N%C5%9EAAT_S%C3%96ZLE%C5%9EMES%C4%B0_%C3%9CZER%C4%B0NDEK%C4%B0_ETK%C4%B0LER%C4%B0
http://forum.mustafagulsen.com/showthread.php?123482-Yapi-denetim-hizmet-bedeli-faturasi/page2
http://forum.mustafagulsen.com/showthread.php?123482-Yapi-denetim-hizmet-bedeli-faturasi/page2
http://www.ankaymm.com/Yapi%20denetim%20sirketleri.pdf
http://www.ertasinsaat.com/documents/TAPU_VE_KADASTRO_SOZLUGU.pdf%20(E.T.%209
http://www.ertasinsaat.com/documents/TAPU_VE_KADASTRO_SOZLUGU.pdf%20(E.T.%209
http://dsi.gov.tr/dsi-sozlukler
http://dsi.gov.tr/dsi-sozlukler
https://www.sertels.av.tr/avukat/hukuk/diger/olaganustu-hal-ohal-sirketlere-etkileri.html
https://www.sertels.av.tr/avukat/hukuk/diger/olaganustu-hal-ohal-sirketlere-etkileri.html
http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/Yararli_Bilgiler/beyannameverme_odeme.pdf%20(1
http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/Yararli_Bilgiler/beyannameverme_odeme.pdf%20(1

Tasinmaz  Mallarin  Hukuki  Durumunun  Arastirilmasi, 31 Mart 2014,
http://www.yttlaw.com/tasinmaz-mallarin-hukuki-durumunun-arastirilmasi,
(10 Ekim 2017)

Tasinmaz Satin Alirken Nelere Bakilmal,
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928 tasinmazsatinali
rkennelerebakilmali.pdf, (15 Ekim 2017)

Tiirkiye Istatistik Kurumu. Ulusal Adres Veritabani Yap: Belgeleri El Kitabu.
http://www.tuik.qgov.tr/jsp/duyuru/adnks/dosya/elkitabi/yapi uavt.pdf (25 Ekim
2017).

Amasya Belediyesi. Yapi Ruhsat (Insaat Izni) Almmast.
http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20AI%C4
%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20A1%C4%B1lnmas
%C4%B1.pdf (25 Ekim 2017).

Temlik, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/temlik (26 Ekim 2017)

Kat Karsiligi Temlik Nedir?, https://www.projepedia.com/emlak-haberleri/kat-karsiligi-
temlik-devir-nedir,1556.html (26 Ekim 2017)

Kat Miilkiyeti ile Kat Irtifaki Arasindaki Fark Nedir?, https://emlakkulisi.com/kat-
mulkiyeti-ile-kat-irtifaki-arasindaki-fark-nedir/170971 (27 Ekim 2017)

Yapt Kullanim Izin Belgesi, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/yapi-kullanim-izin-
belgesi (27 Ekim 2017)

Kat Karsilig Insaat Yapim Sozlesmesi Uygulama Stireci,
http://www.hukukihaber.net/kat-karsiligi-insaat-yapim-sozlesmesi-uygulama-
sureci-arsa-sahibi-acisindan-makale,4615.html (E.T 29 Ekim 2017)

150


http://www.yttlaw.com/tasinmaz-mallarin-hukuki-durumunun-arastirilmasi
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928_tasinmazsatinalirkennelerebakilmali.pdf
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/2703130928_tasinmazsatinalirkennelerebakilmali.pdf
http://www.tuik.gov.tr/jsp/duyuru/adnks/dosya/elkitabi/yapi_uavt.pdf%20(25
http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1.pdf
http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1.pdf
http://www.amasya.bel.tr/Files/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1/Yap%C4%B1%20Ruhsat%C4%B1%20Al%C4%B1nmas%C4%B1.pdf
http://emlakansiklopedisi.com/wiki/temlik%20(26
https://www.projepedia.com/emlak-haberleri/kat-karsiligi-temlik-devir-nedir,1556.html
https://www.projepedia.com/emlak-haberleri/kat-karsiligi-temlik-devir-nedir,1556.html
http://www.hukukihaber.net/kat-karsiligi-insaat-yapim-sozlesmesi-uygulama-sureci-arsa-sahibi-acisindan-makale,4615.html
http://www.hukukihaber.net/kat-karsiligi-insaat-yapim-sozlesmesi-uygulama-sureci-arsa-sahibi-acisindan-makale,4615.html

Kanunlar, Yonetmelikler, ézelgeler
Kamu Ihale Kanunu

Imar Kanunu

Vergi Usul Kanunu

Tiirk Medeni Kanunu

Kurumlar Vergisi Kanunu

Katma Deger Vergisi Kanunu

Gelir Vergisi Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Damga Vergisi Kanunu

Borglar Kanunu

Belediye Gelirleri Kanunu
Bayindirlik Isleri Kontrol Yonetmeligi
Is Kollar1 Tiiziigii

Yapim Isleri Genel Sartnamesi
Ankara Vergi Dairesi Baskanlig1, Say1:B.07.1. GIB.4.06.16.01/say1l1 6zelgesi

13.10.1995 tarih ve 57076 sayili, 07.12.2004 tarih ve 58214 sayili Maliye Bakanlig
Ozelgeleri
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