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Arsa karsilig1 insaat faaliyetlerinin Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS) ve Biiyiik
ve Orta Boy Isletmeler I¢in Finansal Raporlama Standardi (BOBI FRS) kapsaminda
degerlendirilmesi 6zellikle Tiirkiye’de BOBI FRS uygulanmasinin yayginlasmas ile birlikte
daha da 6nemli hale gelmistir. Tiirkiye’de yaygin uygulama alan1 bulunan arsa karsilig1 insaat
isleri ile ilgili ulusal literatiir incelendiginde arsa karsiligi insaat islerinin yalnizca vergi
kanunlar1 perspektifinden degerlendirildigi, TFRS ve BOBI FRS kapsaminda yapilan
caligmalarin ise ingaat taahhiit isleriyle smirli oldugu goriilmiis, uluslararasi literatir
incelendiginde ise arsa karsili§i insaat islerinin muhasebelestirilmesi ve finansal raporlarda
sunumuna iligkin herhangi bir akademik ¢aligmaya rastlanmamustir.

Tiirkiye’de yaygin sekilde uygulanmakta olan arsa karsiligi ingaat islerinde miiteahhit
acisindan arsanin maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi, miiteahhit ile arsa sahibi arasindaki
iligkinin miiteahhit agisindan hasilat doguran bir islem olup olmadigi, hasilat s6z konusu ise bu
hasilatin hangi zamanlarda ve ne tutarda kayitlara alinmasi1 gerektigi hususlarinin agikliga
kavusturulmasi finansal tablolarin ger¢ege uygun sunumu agisindan énem arz etmektedir.

Bu baglamda c¢alismada TFRS ve BOBI FRS hiikiimleri dogrultusunda arsa karsilig1 insaat
faaliyetleri kapsaminda yapilmasi gereken muhasebelestirme ve raporlama islemlerine iliskin
model Onerilerinin ortaya konmasi hedeflenmistir.

Bu dogrultuda calismada oncelikle insaat faaliyetlerine iliskin kavramsal g¢erceveye yer
verilmis, sonrasinda konu vergi mevzuati, TFRS ve BOBI FRS hiikiimleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Caligmanin son bdliimiinde ise arsa karsiligi insaat faaliyetlerinin finansal
raporlarda sunumuna iliskin uygulamalarin tespiti amaciyla alan uzmanlariyla miilakatlar
gerceklestirilmis, hisseleri BIST’te islem goren sirketlerin bagimsiz denetim raporlari
incelenmis, akabinde TFRS hiikiimlerinden hareketle uygulama onerileri gelistirilmistir.

Calismanin sonucunda; insa edilen yapidan miiteahhidin kendi uhdesinde kalacak bagimsiz
bolimler i¢in miiteahhidin tiretim isi yaptig1, arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz boliimlerin
miiteaahit agisindan hizmet isi oldugu, miiteahhide diisen arsa paymin gercege uygun deger
tizerinden arsa maliyeti olarak finansal tablolara alinmasi, miiteahhide ait olan dairelerde
hasilatin belirli bir anda raporlanmasi, arsa sahibine kalacak dairelerin ingaat taahhiit
sozlesmesi olarak kabul edilerek hasilatin zamana yayili olarak taninmasi, her yilin karhlik
rakaminin ilgili y1lda Kar veya Zarar Tablosunda gosterilmesi gerektigi degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Karsiligi Insaat, Kat Karsilig1 Insaat, insaat Sozlesmeleri,
Insaat Muhasebesi, TFRS 15
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With the broad adoption of FRS for LMSE in Turkey, evaluation of construction activities
in exchange for land under the purview of Turkish Financial Reporting Standards (TFRS)
and Financial Reporting Standard for Large and Medium Sized Enterprises (FRS for
LMSE) has become even more crucial. When the national literature on construction works
in return for land, which has a common application area in Turkey, is examined and it
becomes clear that the studies conducted within the scope of TFRS and FRS for LMSE are
restricted to construction contracting works while construction works in return for land are
only evaluated from the perspective of tax laws. Regarding its presentation in financial
reports, there is no scholarly research to be identified.

How the cost of the land should be determined for the contractor in construction projects
in exchange for land, which is a common practice in Turkey, as well as whether the
relationship between the contractor and the land owner is a revenue-generating transaction
for the contractor. If there is revenue, when and how much of it should be recorded. For
the financial accounts to be presented fairly, clarification is essential.

In this context, model ideas addressing the accounting and reporting transactions that must
be conducted within the framework of building operations in exchange for land in
accordance with the rules of TFRS and FRS for LMSE are intended to be presented.

In this perspective, the research initially contained a conceptual framework for building
activities, after which the subject was assessed in light of the tax laws, TFRS and FRS for
LMSE regulations. The independent audit reports of the companies whose shares are traded
in the BIST were examined, field experts were interviewed to ascertain the practices
regarding the presentation of construction activities in return for land in financial reports
and after that application suggestions based on TFRS provisions were developed.

As a result of the study, the contractor completes the production work for the independent
sections of the built structure that will be under his own responsibility, the independent
sections that must be delivered to the land owner are service work for the contractor, the
land share that belongs to the contractor is included in the financial statements as land cost
over fair value, the revenue is reported at a specific time in the contractor's apartments, it
has been evaluated that the flats to be owned by the landlord should be accepted as a
construction contract, the revenue should be recognized over time and the profitability
figure of each year should be shown in the Profit or Loss table in the relevant year.

Keywords: Construction in Return for Land Share, Construction in Return For Flat,
Construction Contracts, Construction Accounting, TFRS 15
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GIRIS

Insaat sektorii, isgiiciine ve sosyo-ekonomik gelismislik diizeyine olan katkis1 ve birgok
mal ve hizmet iiretimiyle dogrudan iliskili olmas1 sebebiyle ekonomi igerisinde 6nemli
bir paya sahiptir. Ayrica yarattigi katma deger ve istihdama olumlu katkis1 a¢isindan da
tilke ekonomilerinin gelismesine katkis1 bulunan 6ncii sektorlerden biridir. Biiytik dlctide
yerli sermaye tarafindan finanse edilen Tiirkiye insaat sektorii icerisinde bir¢ok alt meslek
grubu olup istihdam ve {iretim siirecini olumlu yonde etkilemektedir (Kog, Kaya ve Senel,

2017: 644).

2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
hakkindaki kanun ile birlikte kentsel doniisiime giren konut sayisinda da artis yasanmis
ve bina ingaati1 sayist artarak devam etmistir. Ocak-Eyliil 2021 doneminde yap: ruhsati
verilen yapilarda, kullanma amacma gore yiizdlgiimii paylar1 TUIK verilerinde; en
yiiksek yiizol¢iimii payina 69,3 milyon m?ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip olurken, bunu 7,7 milyon m? ile bir daireli ikamet amacli binalar olmustur.
Geriye kalan alanlar ise ofis, isyeri, ticaret binalari, sanayi binalar1 ve depo ingaat

alanlarindan olusmaktadir.

Tiirkiye’de ingaat sektdriiniin dnemi her gegen giin daha da artmaktadir. TUIK verilerine
gore; belediyeler tarafindan 2021 yili Ocak-Eyliil doneminde verilen yapi ruhsatlarinda,
bir dnceki yilin ayn1 donemine gore, bina sayis1 %59,5, ylizél¢giimii %36,4, deger %86,3,
daire sayis1 %33,4 artmistir. Ekim 2021 doneminde Tiirkiye genelinde 137 bin 401 konut
satilmis olup, insaat sektorii cirosu Eyliil 2021°de yillik bazda %35,9 oraninda artmustir.
Ayrica iktisadi faaliyet kollar1 itibariyle TUIK verilerine gére GSYH igerisinde ingaat
sektoriiniin payr 2021 yili 3.ceyreginde %4,9 olarak gerceklesmistir. TUIK 2021/3.
Ceyrek verilerine gore mevsim etkisinden arindirilmis istthdamin sektorlere gore dagilimi
verilerine gore ise ingaat sektoriinlin pay1 %6,2 olarak gergeklesmistir. Bu da yaklasik
1.789.000 kisiye tekabiil etmektedir. S6z konusu veriler degerlendirildiginde Tiirkiye’nin

ekonomik yapisi igerisinde insaat sektoriiniin Gnemi daha iyi ortaya ¢ikmaktadir.

Arsa karsilig1 ya da uygulamada bilinen adiyla kat karsilig1 ingaat isleri taahhiit isleri ile
birlikte en yaygin olarak karsimiza ¢ikan insaat faaliyeti tiiriidiir. Konuya iligkin ulusal
ve uluslararasi literatiir incelendiginde, uluslarasi literatiirde konuyu TFRS agisindan ele

alan bir caligma bulunmadigi, ulusal literatiirde ise insaat sektorii ile ilgili yapilan

1



caligmalarin, arsa karsiligi insaat isleri ile ilgili olanlarmin salt Vergi Usul Kanunu
acisindan degerlendirildigi, konuyu TFRS ve BOBI FRS agisindan ele alan akademik
calismanin mevcut olmadigi, TFRS ve BOBI FRS agisindan yapilan akademik
calismalarin tamaminin da taahhiit sekilde yapilan insaat isleri ile ilgili oldugu tespit
edilmistir. Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ve BOBI FRS’nin ingaat
sOzlesmelerine iliskin hiikiimleri incelendiginde konunun yalnizca taahhiit seklinde
yapilan insaat isleri ile sinirlandirildigi, dolayisiyla hem TFRS’de hem de BOBI FRS’de
arsa karsilig1 insaat isleri ya da 6zel insaat faaliyetleri ile ilgili herhangi bir diizenlemenin

bulunmadigi goriilmiistiir.

Bagimsiz denetime tabi olup Kamu Yararin Ilgilendiren Kuruluslar (KAYIK) disindaki
sirketler BOBI FRS’yi 01/01/2018 tarihinden beri Tiirkiye’de uygulamaktadir. Biiyiik ve
Orta Boy Isletmeler igin Finansal Raporlama Standardi (BOBI FRS) ise 29/07/2017
tarihli 30138 sayili miikerrer Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. BOBI
FRS, bagimsiz denetime tabi olup Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarin1 (TFRS)
uygulamayan isletmelerin uygulayacaklar1 finansal raporlama cercevesidir. BOBI
FRS’nin amaci gergege uygun, finansal tablo kullanicilarinin ihtiya¢ duyacagi finansal
bilgileri saglayan ve Kkarsilastirilabilir finansal tablolar diizenlenmesini saglamaktir

(https://www.kgk.gov.tr).

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK)’nun 30/08/2022
tarthinde yayimlanan bagimsiz istatistik verilerine gore, 2021 yilinda 17.583 adet
bagimsiz denetim sozlesmesinin diizenlendigi, 2022 hesap déneminde ise 5.987 adet
bagimsiz denetim sdzlesmesinin diizenlendigi, 2022 yilinda diizenlenen s6zlesmelerin
5.123 adedinin bagimsiz denetime tabi sirketlerin belirlenmesine dair karar uyarinca
yaptirilan denetim oldugu, 2022 hesap doneminde Tiirkiye genelinde 5.987 sirketin
denetiminin yapildig:, bunlarin da 3.772’sinin Istanbul’da bulundugu gériilmiistiir
(https://sbg.kgk.gov.tr). Bu isletmelerin kaginin insaat sektoriinde faaliyet gosterdigi ve
BOBI FRS kapsaminda finansal tablo diizenlemek zorunda olduguna iligkin istatistikler
mevcut olmadigindan BOBI FRS kapsaminda olan ingaat isletmelerinin sayisini tespit
etmek miimkiin olamamustir. Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve hisseleri BIST te islem
gormeyen bliyiik insaat sirketlerinin mevcudiyeti goz onlinde bulunduruldugunda bu
sirketlerin BOBI FRS’ye tabi oldugu, ya BOBI FRS’ye ya da TFRS’ye uygun finansal

tablo diizenlemekle yiikiimlii olduklart tahmin edilmektedir. Tiirkiye’de bagimsiz
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denetime tabi sirketlerin sayisinin her yil artmasi ile birlikte insaat sektoriinde faaliyet

gosteren sirketler baglaminda arastirma konusu daha da 6nemli hale gelmektedir.

TFRS ve BOBI FRS kavramsal cergevede genel amach finansal raporlamanin amaci,
mevcut ve potansiyel yatirimcilar, borg verenler ve kredi veren diger taraflara, raporlayan
isletme hakkinda o isletmeye yatirim kararlar1 verirken faydali olacak finansal bilgiyi
saglamak olarak belirtilmistir. Bu dogrultuda arsa karsilig1 ingaat isleri yapan sirketlerin
varliklari, ylkiimliiliikleri ve finansal durumu hakkinda paydaslara ihtiyaca ve gergege
uygun bilgi sunulmasi énemlidir. Bu baglamda finansal raporlarda arsa karsilig1 ingaat
faaliyetlerine iliskin olarak sunulacak bilgilerin dogru tespiti 6nem arz etmektedir. Zira
arsa karsilig1 ingaat islerinin standartlar baglaminda incelenmesinin, faaliyetin 6ziindeki
karmagiklik ve icerdigi 6zellikli durumlar nedeniyle zaruri oldugu degerlendirilmistir. Bu
dogrultuda ¢alismada TFRS ve BOBI FRS kapsaminda arsa karsilig1 insaat islerinde
raporlamanin saglikli sekilde yapilabilmesi i¢in agikliga kavusturulmasi gereken

noktalarin tespit edilmesi ve ¢6zliim yollarinin belirlenmesi hedeflenmektedir.

Calismanin Amaci ve Onemi

Bu calismada, diinyada 6zgiin bir i modeli olan arsa karsilig1 ingaat islerindeki 6zellikli
durumlarm agiklanarak bu faaliyetlerin Tiirkiye’deki vergi mevzuati ile BOBI FRS ve
TFRS acisindan karsilastirilmali olarak analiz edilmesi, uygulayicilar arasindaki goriis
farkliliklarinin finansal raporlamalara etkisinin analiz edilmesi, BOBI FRS ve TFRS’ye
uygun finansal tablolarin denetimine yonelik bagimsiz denetim raporu hazirlayan
bagimsiz denetcilere katki saglanmasi ve ozellikle arsa karsilig1 ingaat islerinde BOBI
FRS ve TFRS’ye gore raporlama yapacak sirketlerin finansal tablolarinin gergege uygun

sekilde raporlanmasi i¢cin model 6nerilerinin ortaya konmasi hedeflenmektedir.

Bu dogrultuda ¢alismada, arsa karsilig1 insaat faaliyetlerinde miiteahhit agisindan hasilat
tutarmin, hasilatin raporlama zamaninin ve arsa maliyetinin tespitinin Vergi Usul
Kanunu, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ve BOBI FRS kapsaminda nasil ele
alindiginin karsilastirmali olarak incelenmesi ve bu dogrultuda TFRS ve BOBI FRS

kapsaminda raporlama 6nerilerinin gelistirilmesi amaglanmustir.
Calismada Cevap Aranan Sorular

Bu ¢alisma ile arsa karsilig1 insaat faaliyetleri ile ilgili asagida detay1 verilen konularin

acikliga kavusturulmasi hedeflenmektedir.



Birinci konu; arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibi ile yap1 miiteahhidi arasindaki
iligkinin tespit edilmesi, arsa sahibinin miiteahhide arsasindan pay vermesi, bunun
karsiliginda miiteaahidden iiretilen bagimsiz boliimlerden pay almasi 6ziinde gayri nakdi
O0deme olan bir anlasma olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu anlasmanin ticari bir alim satim
isi mi trampa m1 yoksa takas mi1 oldugunun tespit edilmesi raporlamanin gercege uygun

sunumu ag¢isindan 6nem arz etmektedir.

Ikinci konu; arsa karsilig1 insaat islerinde arsa sahiplerine daire teslimlerinde hasilat
tutarinin tespitinde Vergi Usul Kanuna 267/2 emsal bedel uygulamasi yerine TRFS’lerde
uygulanan gercege uygun deger yonteminin daha dogru olup olmadiginin belirlenmesi ve

hasilat tutarinin hangi tarihte raporlanmasi gerektiginin tespit edilmesidir.

Uciincii konu; miiteahhit agisindan karlihgin dogru tespit edilebilmesi igin arsa

maliyetinin ne sekilde tespit edilecegidir.

Arsa karsilig1 ingaat islerine yonelik bahsi gecen ii¢c ana konunun TFRS ve BOBI FRS
hiikiimleri kapsaminda ele alinmasi, arsa karsilif1 insaat islerinin finansal raporlarda
sunumu konusunda uygulama birliginin saglanmasi acisindan literatiire katki saglayacagi

diistiniilmektedir.

Calismanin Yontemi

Calismada arsa karsilig1 ingaat isleri ile ilgili ulusal ve uluslararasi literatiir taranmis, arsa
karsilig1 ingaat faaliyetleri olup hisseleri Borsa Istanbul’da islem goren tek sirket olan
Sinpas GYO’nun bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolar1 ve dipnotlar1 incelenmis,
arsa karsiligr insaat islerinde deneyim sahibi bagimsiz denetciler ile miilakatlar
gerceklestirilerek konu hakkindaki gériisleri alinmis, TFRS ve BOBI FRS hiikiimlerinden

hareketle uygulama Onerileri gelistirilmistir.
Calismanin Kisitlar:

Ulusal ve uluslaras: literatiirde arsa karsiligi insaat islerinin TFRS ve BOBI FRS
kapsaminda ele alindigi akademik ¢aligmalarin mevcut olmamasi c¢alismanin
kisitlarindan biridir. Calismanin kisitlarindan bir digeri ise BOBI FRS’ye tabi olup arsa
karsiligr insaat faaliyeti faaliyeti olan sirketlerin finansal tablolarina ulagilamamis
olmasidir. Calismanin bir diger kisit1 ise arsa karsiligl insaat faaliyetleri ile TFRS ve
BOBI FRS konusunda tecriibe sahibi olan kisitli sayida bagimsiz denetciye ulasilabilmis

olmasidir.



Cahsmanin Icerigi

Tezin birinci bdliimiinde insaat tiirlerine ve arsa karsilifi insaat faaliyetleri ile ilgili
bilgilere yer verilmistir. Insaat tiirlerinin ve kavramlarin insaat islerinde detayl1 olarak
aciklanmasi finansal raporlama acisindan Onem arz etmektedir. Yapilan ingaat
faaliyetinin hangi ingaat faaliyeti kapsaminda oldugunun dogru tespit edilmesi finansal
raporlarinda dogrulugunu saglayacaktir. Bu nedenle birinci boliimde ingaat tiirlerinin
birbirlerinden farkliliklar1 iizerinde durularak insaat faaliyetleri kavramsal olarak ele

alinmustir.

Tezin ikinci béliimiinde arsa karsiligi insaat islerinin VUK, BOBI FRS ve TFRS
kapsaminda muhasebelestirilmesi detayli olarak acgiklanmigstir. Bu dogrultuda boliimde
VUK ’un arsa karsilig1 insaat faaliyetlerine iliskin hiikiimleri, TFRS kavramsal gerceve ve
konuyla ilgili TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardi, TMS 2 Stoklar
standardi, TMS 8 Muhasebe Politikalar1 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve
Gegmis Donem Hatalar1 standardi, TMS 37 Karsiliklar Kosullu Borglar standardi, TMS
16 Maddi Duran Varliklar standard: hiikiimleri, BOBI FRS’nin 5 Nolu Hasilat bdliimii

hiikiimleri ele alinmustir.

Tezin ti¢lincii boliimiinde ise; TFRS uygulayan ve arsa karsili1 insaat isi yapan halka
acik isletmelerin bu islerine iliskin muhasebe uygulamalarini tespit etmek icin bu
isletmelerin finansal tablolar1 ve dipnotlar1 incelenmis, bagimsiz denetgilerin arsa
karsilig1 ingaat islerinin finansal raporlarda sunumu konusunda goriis birliginin olup
olmadiginin tespiti amaciyla miilakatlar gerceklestirilmis, TFRS kapsaminda maliyet
yontemi ile ger¢ege uygun deger yontemi dogrultusunda yapilandirilmis uygulama

Onerilerine yer verilmistir.



BOLUM 1: INSAAT TURLERI VE ARSA KARSILIGI INSAAT

FAALIYETLERINE iLISKIN KAVRAMSAL CERCEVE

Insaat sektdrii konut ve tesis yapimi, sosyal ve teknik alt yapilar, miihendislik yapilar ve
bunlarla ilgili mamul yart mamul ve ara mal {iretimine yonelik teknik hizmetlerin agirlikli
oldugu bir sektdrdiir (Saragoglu,1997: 5). insaat sektorii birden ¢ok alt faaliyet tiiriinden
tesekkiil etmektedir. Insaat faaliyeti tiiriiniin dogru tespit edilmesi, insaata iliskin uygun
raporlama yapilabilmesi ve insaata iliskin faaliyetlerin dogru vergilendirilebilmesi
acisindan onem arz etmektedir. Bu dogrultuda birinci boliimde insaat faaliyetinin tiirleri
ingaat taahhit isleri ile 6zel insaat isleri olmak {izere iki ana baslik altinda detayli olarak

ele alinmstir.

1.1. insaat Kavramm

En eski donemlerden beri insanlarin barinma, medeniyetler kurup bu miraslarin1 gelecek
donemlere tasima ihtiyaglar1 ingaat kavraminin insanligin en 6nemli konularindan biri

olmasini saglamaktadir (Pamuk ve Kuruoglu, 2016: 167).

Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde Ingaat, “Yapma isi, yapim” ve “Yapimi siiren bina”

seklinde tanimlanmistir (https://sozluk.gov.tr/). insaat arsanin iizerine malzeme ve is¢ilik

kullanarak meydana getirilen gayrimenkuliin yap1 kismina ait faaliyetlerin timidiir

(Giindiiz, 2016: 64).

Insaat, insangiicii, teknoloji kullanimi, ekonomi ve zaman unsuru bakimimdan sektdriin
0zl olan insaat, arazinin i¢ine altina ya da {istiine teknik araglarla hazirlanmis her tiirlii

yapidir (Saragoglu, 1997: 5).

Tiirk vergi kanunlarinda ingaat faaliyetlerinin vergilendirilmesine iliskin bir¢ok spesifik
diizenleme mevcut olmakla birlikte kanunda ingaat ve yapim islerinin tarifine yer
verilmemistir. Ingaat isleri ile ilgili olarak 4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu ile 3194 Sayil

Imar Kanununda tanimlamalar yapilmistir.

4734 sayih Kamu Ihale Kanunu’nda insa ve insaat kavramlarmna yer verilmemis,
dordiincii maddesinde yapim faaliyetinin tanimi yapilmistir. Bu maddede yapim o6zetle;
her tiirli insaat isleri ile ilgili imalat ve montaj islerini kapsayan faaliyetler seklinde

tanimlanmustir (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4734.pdf).
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3194 sayili Imar Kanunu’nunda da insa ve insaat kavramlar yer almamakta, besinci
maddesine yap1 ve bina kavraminin tanimlarina yer verilmektedir. Bu maddede yapi,
“karada ve suda, daimi veya muvakkat(gegici), resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaat
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik(hareketli)
tesislerdir ” olarak, bina ise, “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yariyan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardir.” seklinde

tanimlanmustir.

Insaat malzeme kullamlarak meydana getirilen bir gayrimenkuliin yap1 kismina ve yapim

slirecine dair faaliyetlerin timidiir (Pamuk ve Kaya, 2010: 8).

1.2. insaat Tiirleri

Insaat tiirlerine iliskin literatiir incelendiginde insaatlarin cesitli kaynaklarda farkli
sekillerde siniflandirildigi goriilmektedir. Ornegin; Kizilot (2008) insaat tiirlerini; menkul
(tasinir) ingaatlar, menkul olmayan (tasinmaz insaatlar), 6zel ingaatlar ve taahhiit seklinde
ingaatlar olmak iizere dort kategoride simiflandirmistir. Senlik (2010) insaat tiirlerini
medeni kanunda yapilan insaat tanimina gére menkul (tasinir) insaatlar ve gayrimenkul

insaatlar olarak siniflandirmistir.

Insaat projelerinin iki ana kategorisi bina insaati ve insaat taahhiit isleridir. Bina insaati,
evler, ofisler, magazalar, fabrikalar, okullar, hastaneler vb. igeren projeler i¢in gecerlidir.
Insaat taahhiit isleri; yollar, tiineller, kopriiler, demiryollar, barajlar, kanallar ve rihtimlar
dahil olmak tizere ¢gevremizdeki tiim diger insa edilmis yapilar i¢in gecerlidir (Kulkarni,

2007: 2).

Bu calismada ise insaat faaliyetlerinin ayirimi asagidaki sekilde siniflandirilmis olup,

Sekil 1’de sunulmustur.



INSAAT FAALIYETLERI

OZEL INSAAT TAAHHUT ISLERI

1. Arsa Karsilig1 Insaat Isleri . )
1. Yurt I¢i Taahhiit Isleri

2. Satmak Amagl Insaat Isleri

. . 2. Yurt D1s1 Taahhiit isleri
3. Kullanim Amaglh Insaat Isleri

Sekil 1: Insaat Tiirleri

Kaynak: Sekil yazar tarafindan hazirlanmistir
1.2.1. Ozel Insaat

Ozel insaat, kisi veya kurumlarin iigiincii kisilere kars1 taahhiit altia girmeden kendi nam
ve hesabina kullanmak ya da satmak amaciyla yaptiklari insaatlara verilen isimdir.
(Demirkiran, 2010: 14). Ozel insaat faaliyeti miiteahhitlerin kendi arsalarinda insaat
yapabilecegi gibi bagkalarina ait arsalar lizerinde de iiretilecek yapidan pay vermek sureti
ile de yapilabilir (Benligiray, 1988: 89). Ozel ingaat faaliyetinin temel dzelligi miilkiyet
hakkidir. Isin yapimi neticesinde ortaya ¢ikan eserden isi yapan insaat firmasinin
miilkiyet hakkmin olmasi diger bir deyisle pay alma hakkinm olmasidir. Ozel ingaat
islerinde arsa sahipleri miiteahhitlerin farkl kisiler oldugu arsa karsilig1 ingaat faaliyetleri
oldugu gibi arsa sahibi ile miiteahhidin ayni1 kisi oldugu satis amagh ve kullanim amacl
alt faaliyet tiirlerini de uygulamada siklikla gérmek miimkiindiir. Bu dogrultuda izleyen

kisimda s6z konusu 6zel insaat tiirleri detayli olarak anlatilmistir.

Ozel insaatlar da kendi iginde iki kategoriye ayirmak miimkiindiir. Birinci kategoride
yapilis bigimine gore; daire, kat, diikkkan halinde satmak amaciyla yapilan insaatlar yer
almaktadir. Meydana gelen yapiy1 daire, kat ve diikkan halinde satanlar, bu insaat1 kendi
arsalar iizerinde yapabilecekleri gibi; arsa karsihiginda belli bir sayida daire kat ve
diikkan vermek suretiyle de yapabilirler. Birinci kategoriyi arsa karsilig1 insaat isleri ve

satis amacl insaat isleri seklinde alt siniflandirmaya tabi tutmak daha dogru olacaktir.



Ikinci kategoride yer alan 6zel insaatlar ise; satmak amaci olmadan Kisilerin kendi

ihtiyaglar igin yaptiklar: ingaat isi olan kullanim amagli ingaatlardir (Sah, 2003: 8).

1.2.1.1. Arsa Karsihig Insaat

Arsa pay1 karsiligi kat yapimi ve kat karsilig1 insaat olarak da ¢esitli adlarla anilan bu tiir
ingaat, bir taraf diger tarafin arsasi lizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine
karsilik, bagimsiz boliimlerin insa edilerek biitlinliikk arz eden binanin yapilmasina
yonelik bir anlasmadir (Duman, 2008: 44). Goriildiigii lizere arsa karsiligi insaat
miiteahhitlerin arsanin sahibi olmadig1 ve arsa miilkiyetinin miiteahhide ait olmadig: bir

alt ingaat faaliyeti tiirtidiir.

Sosyal ve ekonomik yonden toplumda meydana gelen degisim ve gelismelere bagh
olarak, konut ve igyeri ihtiyaci ortaya ¢ikmis bu nedenle de insaat faaliyetlerinde onemli
boyutlarda artis meydana gelmistir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri, konut veya is
yeri ihtiyaci duyan ancak arsasi lizerinde bunlart insa edecek mali ve teknik yeterliligi
bulunmayan arsa sahiplerine arsalarini degerlendirme imkani sundugundan son yillarda

yogun bir sekilde uygulanmaktadir (Catikkas ve Yener, 2017: 73).

Arsa karsiligi insaat faaliyetinin olusmasinin temelde iki nedeni vardir. Birincisi
miiteahhitlerin konut talebini karsilamak amaciyla arsay1 satin almak ve ardindan insaatin
tamamlanmasi i¢in yeterli mali giice sahip olmamalari, ikincisi arsa sahiplerinin de insaat
islerini yapabilecek yeterli uzmanliga ve mali giice sahip olmamalaridir. Uygulamada
arsanin bulundugu konum, lokasyon ve degerine gore farklilasan paylagim oranlarinda
arsa sahipleri ile miiteahhidlerin biraraya geldigi goriilmektedir. Arsa karsiligi insaat
faaliyetleri aslinda oziinde bir degis-tokus, ayni 6demeye dayali bir islemdir. Zira
miiteahhitler arsa sahiplerine arsadan aldiklar1 pay i¢in s6zlesmede yapmay: taahhiit ettigi
yapidan, arsa karsiligi insaat s6zlesmesinde kararlastiritlmig oran kadar arsa sahiplerine
pay vermektedirler. Arsa sahipleri de sozlesme konusu eserden sbzlesme ile mutabik

kalinmis paylasim oraninda miiteahhitlere arsadan pay vermektedirler.

Dolayisiyla miiteahhidin yapilan sézlesme kapsaminda arsa sahibine karsi iki edim
yiikiimliiliigi dogmaktadir. Birincisi kendine verilen arsa payina karsilik bu arsa tizerinde
sOzlesme sartlarina uygun olarak bina yapmak; ikincisi ise meydana gelen yapidan arsa
sahibine s6zlesmede kararlastirilmis olan pay1 devretmektir (Durak, 2015: 210). Ornegin;
bir arsa sahibinin miilkiyetine sahip oldugu bir arsay1 miiteahhide vermeyi planladig ve

mimari ¢aligsmalar sonucunda, iiretilecek eserin 30 bagimsiz boliimden olusacaginin tespit
9



edildigi, bir miiteahhit ile bu mimari ¢aligma kapsaminda bir bina inga edilmesine yonelik
bir sozlesme yapildig1 ve bu sdzlesme kapsaminda iiretilecek 30 dairenin 24 dairelik
kisminin arsa sahiplerine 6 dairelik kisminin ise miiteahhide ait olacagi varsayilacak
olursa; bu anlagsmanin sonucunda miiteahhit sézlesmeye konu binanin iiretimini
bitirdiginde arsa sahibine, yapidan s6zlesme sartlari geregi alacagi 6 dairenin arsadan
aldig1 pay icin nakit bir 6deme yapmayacaktir. Arsa sahibine arsa pay1 karsiliginda 24
adet bagimsiz boliimii tiretip teslim ederek bu dairelerin maliyeti kadar gayrinakdi bir
bedel 6demis olacaktir. Dolayisiyla gayrinakdi bedel miiteahhidin arsa sahibine teslim

ettigi dairelerin maliyeti kadar olacaktir.

Insaat faaliyetleri kapsaminda sdzlesmenin arsa sahibi ile miiteahidin ihtiyaglarma
yonelik birbirini tamamlar yapisi, uygulamada bodyle bir insaat tiirliniin dogmasina neden
olmustur. Bu sézlesme yoluyla arsa sahibi, miiteahhidin ingaat yapabilecek finansman
giiciinli ve uzmanligin1 elde ederken, miiteahhit de arsa bedeline nakdi 6deme
yapmayarak arsa maliyeti yiikiine parasal olarak katlanmaktan kurtularak insaati yapacagi

arsaya kavusmaktadir (Saricaoglu, 2021: 540).

Arsa sahipleri ile miiteahhitlerin farkl kisiler oldugu diger bir 6zel insaat faaliyet tiirii de
hasilat paylagimli konut yapim isleridir. Hasilat paylasiminda miiteahhit arsayi1 satin

almamakta, arsa pay1 yerine arsa sahibine hasilattan pay vermektedir.

Hasilat paylasimi yontemi; satin alma yontemi ve arsa karsilig1 ingsaat yontemine 6zgi
nitelikleri barindirmaktadir. Ancak bu yontemin en belirgin diger yontemlerden ayiran

ozelligi arsa degerinin yapinin tamamaminin miiteahhit tarafindan satilmasindan sonra

belirlenmesidir (Calik, 2013: 9).

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi; miiteahhidin s6zlesme konusu yapiyr meydana
getirmek tizere, yapinin iigiincii kigilere satigin1 yapmayi tistlendigi, arsa sahibinin de satis
konusunda miiteahhide yetki verdigi ve satistan elde edilecek hasilati paylagmayi taahhiit

ettigi bir sézlesme tiirtidiir (Doruk, 2021: 1).

1.2.1.2. Satis Amach Insaat

Satis amacl ingaat; satmak amaciyla bagimsiz bolim, yapr ingaat faaliyetinde
bulunmaktir. Satmak amacli insaat faaliyetinde bulunan isletmeler kendi adlarina tiretip
satmaktadirlar (Akin, 2010: 3). Bu insaat tiiriinde arsa sahiplerinin amaci iretim

tamamlandiginda ortaya ¢ikan konut veya igyerlerinin satilmasidir. Satis amacl insaat
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faaliyeti arsa sahibinin miiteahhitlik faaliyetini kendisinin yapmasi ya da bir miiteahhit
ile anlagarak insaat1 yaptirmasi olmak iizere iki sekilde gerceklesebilir. Her iki sekilde de

arsa karsilig1 insaat islerinden temelde farklidir.

Birincisi; hem arsa sahibi hem de miiteahhit ayni kisidir. Arsa sahibinin ingaat yapmak
amaci ile arsayr satin almasi ve daha sonra insaatin baglamasi icin gerekli iglemler
bittikten sonra insaata baslamasi ile ger¢ceklesmektedir. Arsa sahibi insaat isini kendisi

yapmaktadir.

Ornegin; Efe Bey’in miras kalan arsasi iizerine imar durumunu arastirdiginda 12 daire
yapilabildigini 0grenmistir. Mehmet beyin insaatt yapimi i¢in mali yeterlilige sahip
oldugu icin takas yontemi ile degil de insaati kendisi yapmaya karar vermistir. Ve
yapilacak dairelerin tamamini satmay1 diisiinmektedir. Efe bey insaat yapma tecriibesi ve
bilgisi olmadig1 icin bir miiteahhitle insaatin yapilmasi karsiligi bir iicret lizerinden

anlasarak ingaatini yaptirmasi faaliyeti satis amagli 6zel insaat faaliyetidir.

Ikincisi; Arsa sahibinin insaat1 miiteahhide hizmet bedeli karsilig1 nakdi 6deme yaparak

yaptirmasidir.

Ornegin; Mehmet Bey kendisine miras kalan arsa iizerine imar durumunu aragtirdiginda
10 daire yapilabildigini 6grenmistir. Mehmet Bey’in insaat1 yapmak i¢in yeterli mali giicii
oldugu i¢in kat karsilig1 degil de ingaat1 kendisi yapmaya karar vermistir. Ve yapilacak
dairelerin tamamini satmayi diisiinmektedir. Mehmet Bey yeterli ingaat yapma tecriibesi
ve bilgisi olmadig1 i¢in bir miiteahhitle ingaatin yapilmasi karsiligr bir {icret iizerinden

anlasarak ingaatin1 yaptirmasi faaliyeti satis amagli 6zel ingaat faaliyetidir.

Diger bir 6rnek ise; XYZ Ltd.Sti. 2015 yilinda Sakarya Serdivan ilgesinde almis oldugu
1.000 m? arsa iizerine insaat yapmaya ve yapilacak insaattan elde edecegi konutlar1 da
satmay1 planlamaktadir. Bu durumda XYZ Ltd.Sti. teknik insaat bilgisine sahip olmasi
durumunda ingaat1 kendisinin yapabilecegi gibi bir miiteahhit firma ile anlasip ingaatin
yapim isini miiteahhite de yaptirmaya karar vermistir. Tamamlanacak binadaki tim

bagimsiz boliimlerin miilkiyeti XYZ Ltd.Sti’ne aittir.

1.2.1.3. Kullamim Amach insaat

Ozel insaat tiirlerinden bir digeri olan kullanim amagl insaatlarda, istigal konusu insaat
151 olmamakla birlikte kullanim amacl yapilabilmektedir. Bu tiir ingaatlarda satis amaci

olmadigi i¢in verginin konusuna giren bir hususta bulunmamaktadir (Akin, 2010: 3).
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Kullanim amagch insaat faaliyeti de satig amagli ingaatlarda oldugu gibi arsa sahibinin
miiteahhitlik faaliyetini kendisi yapmasi ya da bir miiteahhit ile anlasarak miiteahhide
insaat1 yaptirmasi seklinde iki sekilde gerceklesebilir. Her sekilde de arsa karsilig1 insaat

islerinden temelde farklidir.

Birincisi; hem arsa sahibi hem de miiteahhit ayni kisidir. Arsa sahibinin insaat yapmak
amaci ile arsayr satin almasi ve daha sonra insaatin baglamasi i¢in gerekli iglemler
bittikten sonra insaata baglamasi ile gerceklesmektedir. Arsa sahibi insaat isini kendisi
yapmaktadir. Ornegin; MHS Ltd.Sti. Istanbuldaki genel miidiirliik binasinin yanindaki
parselde bulunan atil durumdaki arsasini ek depo olarak insaa etmeye karar vermistir.

Yapilacak insaat isi MHS Ltd. Sti. i¢in kullanim amagli insaat isidir.

Ikincisi; Arsa sahibinin ingaat1 miiteahhide hizmet bedeli karsilig1 nakdi 6deme yaparak
yaptirmasidir. Ornegin; Bay C yillar 6nce satin aldign arsasma villa yaptirmak
istemektedir. Bay C insaat1 yapmak i¢in yeterli mali giicii oldugu i¢in arsa karsilig degil
de insaat1 kendisi yapmaya karar vermistir. Bay C yeterli teknik bilgiye sahip olmadigi
icin bir miiteahhitle hizmet bedeli karsiligi anlasarak insaatini yaptirmasi faaliyeti

kullanim amagli 6zel insaat faaliyetidir.

Ne sekilde yapilacak olursa olsun bu tiir insaatlarda tiretilecek eserin miilkiyetinin tamami

arsa sahiplerine aittir.

1.2.2. Taahhiit Seklinde insaat

“Taahhiit” kelime olarak, “bir seyi yapmayi {Ustlenme, iistiine alma” olarak
tanimlanmistir. Bir ingaat isinin sdzlesme kosullarina uygun olarak taseron bir firmaya
hizmet bedeli karsiligi s6zlesme ile belirlenmis kosullara uygun olarak yapilmasi taahhiit

seklinde yapilan insaat ve onarim isidir (Adiloglu, 2006: 6).

Taahhiit seklinde insaat, insaat isletmelerinin tageronlarin yapinin bir kismmi ya da
tamaminin yapimini igverene karsi iistlendikleri insaat faaliyetidir (Alagoz, 2008: 5).
Insaat taahhiit isleri, arsa sahiplerinin kendi ihtiyaglari i¢in kullancaklar1 ve iiretilecek
yapinin bir kismin veya tamamini iicret karsilig1 bir firmaya verdikleri insaatlardir (Oge,
2019: 5). Bu sekilde yapilmis olan is sonucunda s6z konusu isi yapan insaat isletmesinin
yaptig1 is, Uirettigi lirlin lizerinde herhangi bir tasarruf hakki bulunmamakta ve bu yaptig

isten bir pay almamaktadir (Oktem, 2020: 192).
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Insaat taahhiit isinde; yapimi iizerinde anlasmaya varilan insaat, insaat1 yaptiran is sahibi,
bu ingaatin yapimini {istlenen miiteahhit olmak tiizere li¢ ana 0ge bulunmaktadir
(Bengliray, 1980: 5). Isin yapimini iistlenen miiteahhidin isverene sozlesme sartlarina

gore sozlesme konusu edimini yapma taahhiidii s6z konusudur.

Taahhiit seklinde yapilan insaat islerini diger ingaat faaliyetlerinden ayiran en énemli
husus miilkiyet konusudur. Taahhiit isletmeleri yapilacak insaat isinin belli bir bolimii ya
da tamam i¢in hizmet vermektedir. Yapilan is sonucu isi yapan taseronun iiretilen
eserden pay alma hakki ya da miilkiyet hakki s6z konusu degildir. Taahhiit seklinde insaat
isleri ile istigal eden miiteahhitler, isveren ile yapilacak is konusunda anlagmaya vardiktan
sonra igverenin taseronu konumunda olup sadece sézlesmede belirtilen islere yonelik

hizmet sunmaktadirlar.

Insaat taahhiit isleri de yurt ici ve yurt dist olmak iizere iki farkli sekilde
gergeklesebilmektedir.

1.2.2.1. Yurt ici insaat Faaliyetleri

Yurt i¢i ingaat faaliyetleri, Tiirkiye smnirlari igerisinde yapilan ingaat taahhiit islerini
kapsamaktadir. Bu faaliyetlerde yurt disinda yapilan insaat islerinden farkli olarak
yapilan islemler Katma Deger Vergisi (KDV) ve Gelir Vergisi (GV) yoniyle farklilik arz
etmektedir. Uzun doneme sirayet eden ve zamana yayili olarak devam eden insaat isleri
olabilecegi gibi ayni yil igerisinde baslanip tamamlanan insaat taahhiit isleri de
olabilmektedir. Taahhiit seklinde yapilan ingaat igleri hesap doneminde bitip bitmedigine
bagli olarak yillara yaygin veya yillara yaygin olmayan insaat olarak iki sekilde
gerceklesmektedir (Killi ve Isik, 2018: 1093). Birden fazla hesap donemini asan ingaat
taahhiit isleri Yillara Yaygin ya da Yillara Sari Insaat Taahhiit Isleri, ayn1 hesap dénemi
icerisinde baslamlip tamamlanan isler ise Yillara Yaygin Olmayan Insaat Taahhiit Isleri

olarak adlandirilmaktadir.

1.2.2.2. Yurt Dis1 Insaat Faaliyetleri

Yurt dis1 insaat faaliyetleri, merkezi Tiirkiye’de bulunan miiteahhitlik firmalar1 tarafindan
yurtdisinda yapilan ingaat taahhiit islerini kapsamakta olup yurtdisindaki isverenler
namina yapilan taahhiit islerini ifade etmektedir. Genellikle bu tip faaliyetlerin kapsamini

yol ve koprii galismalari olusturmaktadir.
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Bu faaliyetler finansal raporlama, sosyal giivenlik ve vergi konularinda kendine has
birgok o6zellikli durum barindirmaktadir. Miiteahhitlerin yurtdisinda vergilendirilip
vergilendirilmedikleri merkezden yurt disina gonderilen malzemelerin durumu, yapilan
islemlerin Katma Deger Vergisi (KDV)’nin konusuna girip girmedigi gibi ozellikli
hususlar s6z konusudur. Yurtdisi insaat faaliyetleri taahhiit islerinden olustugu igin
hizmet sunumu s6z konusudur. Dolayisiyla arsa karsiligi insaat isleri ile muhasebe ve
vergi uygulamalari arasinda farkliliklar s6z konusudur. Asagidaki boliimde taahhiit isleri

ile 6zel insaat faaliyeti arasindaki bu farkliklar agiklanmaya ¢alisilmistir.

1.3. insaat Faaliyetleri Arasindaki Farklar

Ozel insaat faaliyetlerinde temel girdi olan arsadan ve insaat yapimi sonucu olusacak
eserden isi yapan miiteahhidin de pay almasi, diger bir deyisle miilkiyet hakkinin varlig
s6z konusudur. Taahhiit seklinde yapilan insaatlar 6zel insaat islerinden temelde bu
noktada farklilasmaktadir. Taahhiit seklinde yapilan ingaat faaliyetleri hizmet faaliyetleri
kapsaminda degerlendirilmektedir. Zira taahhiit seklinde yapilan insaat islerinde isin
miilkiyeti isi yapan taseron ya da yiiklenicide degildir. Isi yaptiran isverenin miilkiyet
hakki bulunmaktadir. Bu kapsamda taseronlarin yaptigi is bir taahhiit isi olup bu
kapsamda igverene hizmet sunulmaktadir (Catikkas ve Suekinci, 2016: 2). Taahhiit
islerinde taraflar, isin sahibi igveren ile taseron isletmedir. Yiiklenicinin (miiteahhidin)
iiretilen eserden pay almadigi sézlesme ile belirlenmistir. S6zlesme ile belirlenmis insaat
isinin sozlesme kosullarina uygun olarak yiiklenici firma tarafindan isin belirli bir kismini
ya da tamamini belli bir nakdi bedel karsiligi yapilmasi ve teslim edilmesi taahhiit
seklinde yapilan insaat ve onarim isidir. Taahhiit isini yerine getiren firma igverene
alacagi hizmet bedeline karsilik isveren taahhiit etmis oldugu isi yerine getirmektedir.
Sonug olarak bu tiir ingaat faaliyetlerinde tageronlarin yapmis oldugu faaliyet bir hizmetin
yerine getirilmesidir. Taahhiit islerinde taahhiit ve insaat isi olmakla birlikte s6zlesme
kosullarina uygun olarak taseronn yiikiimliiliikklerini yerine getirmekte ve hizmet

sunmaktadir (Catikkas ve Suekinci, 2016: 172).

Bagkalarinin siparisi lizerine ingaat yapan yiikleniciler hizmet isletmesi olarak
nitelendirilirler. Taseron olarak faaliyet gosteren insaat taahhiit sirketlerinin insaat
faaliyeti sonucu meydana getirilen yapidan pay almalart s6z konusu olmayip yapi
tizerinde herhangi bir miilkiyet haklar1 yoktur. Burada yapilacak is yapinin tamami

olabilecegi gibi isin sadece bir kismi da olabilir. Ornegin, insaatin belirli bir kisminin
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sadece dekorasyon islerinin yaptirilmast taahhiit islerinin konusunu olusturabilir.

(Selimoglu, 2013: 381).

Insaat faaliyetleri arasindaki farklar bu tezin ikinci béliimiinde de detayli olarak
aciklanacagi lizere finansal raporlama ve vergilendirme agisindan farkli uygulamalara

neden oldugundan 6nemlilik arz etmektedir.
1.4. Arsa Karsih@ Insaat Isleri Hakkinda Bilgiler

Arsa karsiligl insaat iglerinin tiim asamalari, sozlesme unsurlari, hukuki boyutlar1 ve
diinyadaki uygulama modelleri hakkinda bilgiler izleyen kisimda detayli olarak
verilmigtir.

1.4.1. Arsa Karsih@ insaat Faaliyetlerinde Siire¢

Tezin ana konusunu olusturan arsa karsihigi insaat faaliyetlerinin dogru bir sekilde
vergilendirilmesi ve finansal raporlama siirecinin dogru sekilde yonetilebilmesi i¢in
sO6zlesmenin imzalanmasindan yap1 kullanim izin belgesi (iskan) alinmasina kadar olan
tiim siirecin ayrintili olarak ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu tiir faaliyetlerde igslemler
hem insaat baslamadan 6nce hem de insaat basladiktan sonra sistematik bir sekilde belirli
bir is akisi icerisinde devam etmektedir. Is akisina hakim olunmas: siirecin finansal

raporlara gergege uygun yansimasinda faydali olacaktir.
Arsa karsilig1 insaat faaliyetlerinde siire¢ agsamali olarak su sekilde gergeklestirilmektedir:
1. Asama: Miiteahhitlik Yetki Belgesinin Alinmasi
2. Asama: Arsa Karsihi@ Insaat Yapim Sozlesmesinin imzalanmasi
3. Asama: Yap1 Ruhsat1 Aliarak insaatin Baslamas1
4. Asama: Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK) Dosyasinin A¢ilmasi
5. Asama: Arsa Pay1 Temlik Islemi
6. Asama: Kat Irtifakinin Kurulmasi
7. Asama: Yap: Kullanim izin Belgesinin Almmasi
S6z konusu asamalarin her biri izleyen kisimda detayli olarak anlatilmistir.

a) Miiteahhit Yetki Belgesinin Alinmasi
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16/12/2010 tarihli ve 27787 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan “Yap1 Miiteahhitlerinin
Kayitlar1 Ile Santiye Sefleri Ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelik”in 5.1.
Maddesi diizenlemesi geregince 01/01/2012 tarihinden itibaren insaat faaliyetlerinde yap1

miiteahhitligi yetki belgesi alinmasi sart1 uygulamaya konulmustur.

S6z konusu madde geregince arsa sahipleri ile miiteahhitlerin arsa karsiligi insaat
sOzlegmelerini noterde imza altina almalar1 asamasinda da miiteahhidin yetki belgesine
sahip olmas1 zorunluluk arz etmektedir. Bu kapsamda arsa karsilig1 insaat isi yapmayi
planlayan kisi veya kurumun yapmasi gereken ilk is miiteahhitlik yetki belgesi
numarasinmn almmasidir. Yetki belgesi numarasi Cevre Sehircilik i1 Miidiirliiklerinden
alinmaktadir. Miiteahhitler Cevre Sehircilik Bakanlig1r nezdinde bu numara iizerinden
takip edilmektedirler. Bu belge ayni zamanda arsa sahipleri tarafindan

http://yambis.cevresehircilik.gov.tr/ adresinden sorgulanabilmektedir.

Miiteahhit ige baglamadan once noterde santiye sefi ile sdzlesme yapmak zorundadir.
Santiye sefi ile miiteahhit arasinda akdedilen hizmet sézlesmesi noterde imza altina
alinmaktadir. Santiye sefi sdzlesmesinin miiteahhit tarafindan imzalanabilmesi i¢in de
miiteahhit yetki belgesi zorunludur. Dolayisiyla miiteahhit yetki belgesi olmadan, yap1
ruhsatina miiracaat asamasi i¢in gerekli belgelerden birisi olan arsa karsilig1 ingaat

s0zlesmesinin imzalanmasi miimkiin olmamaktadir.

“Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlar1 Ile Santiye Sefleri Ve Yetki Belgeli Ustalar
Hakkinda Yonetmelik”in 6.1. maddesinde ise gerekli belgeler ve miiracaat usulii
diizenlenmistir. Bu dogrultuda miiteahhidin Yap1 miiteahhitligi yetki belgesi i¢in Cevre

Sehircilik il miidiirligline miiracaat edilmektedir.

Yetki belgesi numarasi i¢in miiracaatta istenen belgeler; dilek¢e, Ek-1 formu, faaliyet
belgesi asl, Ticaret Sicil Gazetesi asli veya onayli fotokopisi, vergi levhasi, yetki belgesi
harct’dir  (https://istanbul.csb.gov.tr/yapi-muteahhitligi-basvurulari-bilgi-ve-basvuru-
kilavuzlari-i-2959- Erisim Tarihi: 25/10/2022). Istenen belge asillarinin Cevre Sehircilik
Il Miidiirliigiine teslimi ile miiteahhit yetki belgesi basvurusu islemleri tamamlanmis

olmaktadir.

Arsa sahiplerinin ingaat1 kendileri yapmak istemeleri dumunda ise gegici yetki belgesi

numarasi almasit da mimkiindiir. 02/03/2019 tarih ve 30702 Sayili Resmi Gazete ile

yiirlirliige giren “Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmas1 ve Kayitlarinin Tutulmasi

Hakkindaki Yonetmelik™ ile miiteahhitlik belgeleri hakkinda bir takim degisiklikler
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yapilmistir. Yonetmeligin 5.maddesine gore; insaat ruhsatinda yazan ingaat alani 500
m?yi gegemeyen islerde o yapim isinde kullanilmak {izere yapi sahibine gegici

miiteahhitlik belgesi verilmektedir.

Yap1 Miiteahhitlerinin  Siniflandirilmast  ve Kayitlarinin  Tutulmast  hakkindaki
yonetmelik ile mevcut miiteahhitler de dahil olmak iizere yetki belgesi siniflandirmasi
yapilmaya baglanmistir. 02/03/2019 tarihinden sonra yeni ruhsat iglemleri miiracaatinda
yetki belgesi numarasi olmasi tek kriter olmaktan ¢ikartilmistir. Miiteahhitlere gegmis is
deneyimlerine, cari oran gibi 6nemli finansal analiz oranlarina gore ekonomik, mali,
teknik ve mesleki yeterlilik durumlarina gore siniflandirma yapilarak miiteahhitlerin
kapasitelerine, yeterlilik diizeylerine gore is yapilmasi modeli uygulamaya konmustur.
Sirketler is deneyimi ve is giicli kosulu aranmadigi H grubundan is deneyim tutar1 yapim
isleri esik degerinin iki katin1 gecen ve ortalama yillik usta is giicli en az 50, teknik

personel is giicili en az 8 olanlarin dahil edildigi A grubuna kadar 8 gruba ayrilmistir.

Yonetmeligin 14.maddesine gore siiflandirma; yetki belgesi gruplari, mesleki ve teknik
yeterlikler ile ekonomik ve mali yeterlikler esas alinarak; A, B, C, D, E, F, G, H ve gecici

olmak iizere gruplandirilir.

Ingaat sektoriiniin ana aktorii olan miiteahhitlerin mesleki yetersizlikleri nedeniyle
tiretecekleri eserde olusabilecek olumsuzluklar, tiim paydaslara ve tiim alt sektorlere
finansal agidan olumsuz anlamda etkisi olacaktir. Bu durumun genis alanlarda meydana
gelmesi durumunda iilke ekonomisi ciddi anlamda etkilenecektir. Dolayisiyla
miiteahhitlerin i yapma kapasitesi ve bilgi, donanimina bagl olarak siniflandirmasi ve
kriterlerin olusturulmas: zorunluluktur (Bayraktar ve Bayraktar, 2017: 41). Dolayisiyla
Yap1 Miiteahhitlerinin Smiflandirilmas1 ve Kayitlarimin  Tutulmas1  hakkindaki
yonetmelik ile 2019 yilindan beri mesleki yeterliliklerine goére yapi miiteahidleri

siniflandirilmakta ve miiteahhitlik sinifina gore de is yapabilmektedirler.
b) Arsa Karsihg insaat Yapim Sozlesmesinin imzalanmasi

Sozlesmeler insaat ruhsati bagvurularinda belediyelerin istemis olduklar1 evraklardan
biridir. Zira bagimsiz boliimlerin teslim zamanindan, teslimin hukuki boyutuna,
doktirinde kabul gérmiis teslimin ne olduguna, miiteahhitlerin vergisel sorumluluklarina
kadar sozlesmeler ile ¢coziimlenmesi gereken hususlar bulunmaktadir. Yap1 miiteahhitleri

yapilan sézlesme ile iki edimi bor¢clanmaktadir. Birincisi kendine verilen arsa payina
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karsilik bu arsada bina yapmak; ikincisi ise bagimsiz boliimlerden arsa sahibine ait olani

devretmektir (Durak, 2015: 210).
¢) Yapi Ruhsati Alinarak insaatin Baslamasi

Arsa karsilig1 insaat sozlesmelerinin diizenlenmesinden sonra miiteahhitlerin mimarlarina
ve miithendislerine proje ¢izimi ve ruhsat islerinin takip edilmesi i¢in vekalet vermesi ile
ingaat ruhsatinin alinmasi igin gerekli prosediirler baslatilmaktadir. Tiim siireglerin
tamamlanmasindan sonra insaat ruhsati ve insaata ait projeler ¢ikmaktadir. Insaat
ruhsatlarinin  diizenlenmesi ile birlikte miiteahhit isletmelere belediye tarafindan
onaylanmis statik ve mimari projeleri teslim edilmektedir. Ancak bazi durumlarda
miiteahhitler ise hemen baslayamamaktadir. insaatin hemen baglanamamasina finansman
sikintisi ya da piyasalarda olusabilecek olumsuzluklar etki edebilmektedir. Ancak her sart

altinda ise baslamak konusunda miiteahhidin keyfi davranmasi da s6z konusu degildir.

3194 Sayili Imar Kanununun 29. maddesine gore insaat ruhsatinin alinmasi ile birlikte
miiteahhit firma 2 yil icerisinde insaata baslamak zorundadir. 2 yillik siirede insaata
baslanmamais ise ruhsat iptal edilerek yeniden basvuru yapilmasi gerekmektedir. Ancak
ingaata baslamis olmakla birlikte 5 yil igerisinde insaat bitirilmedigi takdirde ruhsat
hiikkiimsliz kalir. Bununla birlikte arsadan kaynakli sebeplerle ise baslama tarihleri
uzayabilmektedir. Ornegin parselasyon yani arsanin béliimlere ayrilmasi (ifraz) veya

arsalarin birlestirilmesi (tevhid) gibi zaman alan ¢alismalar olabilmektedir.

Miiteaahitler ruhsat islemleri tamamlandiktan sonra mimarlar1 tarafindan teslim edilen
statik ve mimari projelerine gore insa islerine baglamaktadirlar. Statik projelerde
miiteahhitlerin ingaatta kullanacaklar1 demir aksami ile ilgili detayli bilgiler
bulunmaktadir. Miiteahhidin onayli projeleri finansal acidan da bir kilavuz niteligindedir.
Zira insa edilecek bagimsiz boliimlerin net m?’leri, 1slak zeminlerin m?®’leri, ortak
kullanim alanlarmin m?’leri, beton tiiketimleri, demir tiiketimlerinin ne kadar oldugu
bilgisi detayli bir sekilde bu projelerden elde edilebilmektedir. Dolayisiyla miiteahhit
firmanin maliyetleri igerisinde miktarsal olarak ne kadar demir olacagi, beton miktari,
tugla miktari, 1slak zeminlerdeki fayanslarinin miktari, parke zemininin miktar1 gibi ¢ok

net bir sekilde kolayca tespit edilebilecektir.
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Sekil 2: Yapi Ruhsat1 Ornegi
d) SGK Dosyasimin Agilmasi

Yap: ruhsatinin ¢ikmasi ile birlikte belediyeler ingaatin bilgilerini igeren ruhsati da
ekleyerek SGK’ya 1 ay igerisinde bildirimde bulunmak zorundadirlar. SGK’nin 2018/11
sayil1 genelgesi ile birlikte de ingaatin SGK’ya tescili ingaat ruhsatina bagvuru asamasinda
yapilmaktadir. Bu durumda dosya sicil numarasi sistem tarafindan olusturulmaktadir.
Ancak igyeri sicil numarasi pasif olarak SGK sisteminde beklemektedir. Zira yapilan
islem isci baslatildigina dair bir bildirim degildir. Isyeri sicil numarasinin aktif olabilmesi

i¢in fiilen ruhsatin ¢ikmis ve miiteahhidin insaata baslamis olmasi gerekmektedir.

Insaat SGK dosyalari isverenlerin merkez dosyalarindan farkli olarak yeni bir sicil
numarast ile islem gérmektedir. Insaat SGK dosyalar1 gegici mahiyette oldugundan yani
belirli siire sonra is bittiginde is¢i calistirilmayacagr icin gegici dosya olarak
tanimlanmaktadir. Hatta baz1 Sosyal Giivenlik Merkezi Miidiirliiklerinde gecici isveren

servisleri ihdas edilmistir. Gegici isyerleri SGK sicil numaralar1 “4” ile baslamaktadir.

19



Merkez SGK dosyalarinda ise SGK sicil numaralar1 “2” ile baslamaktadir. Isci ise
girisleri mevzuat geregi balik¢ilik ve ingsaat dosyalar: hari¢ bir giin dncesinden SGK
sistemine girislerinin yapilmasi zorunlu iken insaat dosyalarinda iscilerin ¢alismaya

basladiklar1 giinde ise girisini yapmak miimkiindiir.

Miiteahhitlerin, yap1 kullanim izin belgesini alabilmeleri icin SGK’dan insaat ile ilgili
borcunun olmadigini ve 6n inceleme yapildigini ifade eden asgari is¢ilik hesaplamasi
yapilmis ilisiksizlik belgesini almasi ve bu belgeyi belediyeye ibraz etmeleri
gerekmektedir. Asgari iscilik hesaplamasi ¢ok teknik ve uzmanlik gerektiren bir

hesaplamadir.

SGK ilisiksizlik belgesinin verilebilmesinin ve asgari iscilik hesaplamasinin iki yolu
bulunmaktadir. Birincisi ilge Sosyal Giivenlik Merkezlerinden ikincisi de SGK
miifettisliginden talep edilebilir. Ilge SGK ve miifettislik incelemesi arasinda hesaplama

usullerinde farklilik bulunmaktadir.

Asgari is¢ilik hesaplamasinda en 6nemli adim insaatin baslama tarihinin dogru tespit
edilmesidir. SGK igyeri tescilinin fiilen isin basladig: tarihte yapilmasi gerekmektedir.
Zira miiteahhidin belediyeden hafriyat izni i¢in miiracaati ile birlikte aslinda fiilen ise

basladig tarih te tespit edilmis olmaktadir.

Asgari 1s¢ilik hesabinda ingaatin baglama tarihinin kontrolii yapildiktan sonra ilge Sosyal
Giivenlik Merkezlerinde yapi ruhsati lizerinden asgari iscilik hesaplamasi yapilarak
miiteahhidin SGK’ya bildirmesi gereken tutar ile SGK’ya bildirdigi tutar arasinda bir fark
olup olmadig: tespit edilir. Miiteahhitin SGK’ya bildirmesi ve 6demesi gerekenden daha
az prim 6demis olmas1 durumda kurum tarafindan miiteahhide veya vekiline taahhiitname
imzalatilir. Bu sekilde taahilitnamede asgari iscilik farkini bir ay igerisinde 6deyecegi ve

miifettis incelemesi istenmedigi miiteahhit tarafindan taahhiit edilmis olur.

Miifettis incelemesinde ise miiteahhidin yalnizca 6demis oldugu primlere degil almis
oldugu faturalarda incelenerek bu faturalarin is¢ilik igerip igermedigi kontrol edilir.
Iscilik igeriyorsa malzemeli iscilik faturasi olarak dikkate alinir. Fatura muhteviyati
yalnizca is¢ilik igeriyorsa salt iscilik faturasi olarak dikkate alinir. Bu faturalar
diizenleyen firmalarin tescilli SGK dosyalarinin bulunmasi, diger bir deyisle fiilen ¢alisan

personellerinin bulunmasi sarttir.

Miifettis incelemesi ile ilge SGK merkezlerinde yapilan incelemeler arasindaki ilk fark

asgari is¢ilik oranidir. Ilce SGK merkezlerinde miifettis incelemesine gére hesaplamada
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ddenmesi gereken prim oran1 %25 daha diisiik dikkate alinir. Ornegin; yiiksekligi 21,5
mt’ye kadar olan konutlarin siniflandirilmasinda kullanilan I11-B kodunda asgari iscilik
orani %9 iken ilge SGK merkezlerinde bu oran %6,75 (%9*0,75) olarak dikkate alinir.
Bunun yaninda miifettis incelemesinde yiiksek olan %9 orami dikkate alinirken bunun

yaninda malzemeli ya da salt is¢ilik faturalart da indirim konusu yapilabilmektedir.

e) Arsa Pay1 Temlik Islemi

Arsa pay1 temliki, arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmesinde devri kararlagtirilan arsa
payinin miiteahhide devri karsiligi miiteahhidin bu arsanin lizerine ingaat yapmayi taahhiit

etmesidir (http://baybul.com/resmi-kurumlar/1563025-kat-karsiligi-temlik-akdi.html).

Sozlesme ile hem arsa sahibi hem de miiteahhit karslikli edimlerinin belirlendigi bir
anlasmaya imza atmaktadirlar. Arsa sahibinin miiteahhide karst onemli bir borcu
bulunmaktadir. Bu da arsa sahibinin miiteahhide sdzlesmedeki anlagilan paylasim orani
kadar arsadan pay vermesidir. Miiteahhit insa edilecek yapidan alacagi arsa payina
karsilik arsa sahibine insa edilecek eserden arsa sahibi ile paylasim konusunda mutabik

kalinan oranda daire, diikkan, igyeri vb. yeni bagimsiz boliimler iiretip teslim etmektedir.

Temlik islemi, arsa sahibinin paylasim konusunda mutabik kalinan oranda arsasindan
miiteahhide pay devri islemidir. Temlik islemi tapuda satis bedelinin sifir yazdig1 arsa
sahibinin arsadan miiteahhide pay verdigi bir islem olup, arsa satis1 degildir. Zira islemin
Oziinde satis degil, trampa s6z konusudur. Miiteahhide arsa karsilig1 insaat sozlesmesinde
belirlenmis oran iizerinden arsa sahibi tarafindan arsadan pay verilmektedir. Miiteahhitte
arsadan aldig1 bu pay karsiliginda ingaat maliyetlerine katlanarak, s6zlesme konusu ingaat
faaliyetini yerine getirir ve insa edilen eserden arsa sahibine bagimsiz boliim vermektedir
(Catikkas ve Suekinci, 2016: 11).

f) Kat Irtifakinin Kurulmasi Ve Kat Miilkiyeti

Kat irtifaki, Kat Miilkiyeti Kanunu 2.maddesinde; “Bir arsa {lizerinde ileride kat
miilkiyetine konu olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden c¢ok
yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu

Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakki”, “kat irtifaki” olarak tanimlanmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikkmiine gore kat irtifaki tasinmazdan yararlanma hakki olarak
diizenlendigi ve “kat miilkiyetine” gegmeden Onceki bir asama olarak kabul edildigi
goriilmektedir (Canyas, 2020: 94).
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Kat irtifaki ingaatin baslangi¢c asamalarinda kurulabilmektedir. Topraktan satis olarak
bilinen insaat bitmeden yapilan satiglar kat irtifaki tapusu ile yapilabilmektedir. Kat
irtifaki tapusuyla tapu devri islemi i¢in tapu dairesine miiracaat edildiginde, kurum
tarafindan insaatin hangi asamada oldugu ya da bitip bitmedigi konusunda arastirma
yapilmaz. Dolayisiyla miisterilerin bankadan kredi almak istedigi bir kredili bir satig
yapilmayacaksa heniiz tamamlanmamis yapinin miiteahhit tarafindan satilmasi

mumkuindiir.

Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in ingaat ruhsatinin temel {istii vizesinin belediyeler
tarafindan onaylanmis olmas1 gerekmektedir. Temel iistii vizesi: temele dokiilen betonun
ve beton i¢inde kullanilan demirlerin  kalitesine onay veren vizedir

(http://emlakansiklopedisi.com/wiki/temel-vizesi, Erisim Tarihi: 14.11.2021).

Temel st vize islemi yapildiktan ve bagimsiz boliimlerin kime ait oldugunun tablosu
hazirlandiktan sonra kat irtifakinin kurulmasi i¢in Oncelikle belediye’ye miiracaat
edilmesi ardindan belediyenin iist yazisi ile tapu dairesine basvurulmasi sonucu tiim
bagimsiz boliimlerinin arsa karsiligi insaat sozlesmesindeki anlasma oraninda tapulari

¢ikartilmaktadir.

Kat miilkiyeti ise iskan belgesinin alinmasindan kat irtifakli tapunun kat miilkiyetine
donistiiriilmesi yoluyla olusmaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 3.maddesinde
yapilan degisiklik ile bu islem su sekilde tarif edilmistir; “Kat irtifaki arsa payina bagh
herbir mali i¢in yararlanma hakki olup, yapimin tamami igin diizenlenecek iskan
belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat miilkiyetine resen
cevrilir.” 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu 1. Maddesinde ise; “Tamamlanmis bir
yapwin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr: ayri
ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya
ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilir. Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapimin, birinci fikrada yazili
nitelikteki boliimleri tizerinde, yapt tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas
olmak iizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine

gore irtifak haklart kurulabilir.”
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Dolayisiyla yapi iizerinde oncelikle arsa lizerindeki paya bagl olarak irtifak hakki tesis

edilip daha sonra da iskan belgesi alindiktan sonra kat miilkiyetine doniistiiriilmektedir.

g) Yapi1 Kullanim izin Belgesinin Alnmasi

Imar Kanununun 31. maddesine gére hukuken insaatin sona erme tarihi iskan belgesinin
alindigr tarihtir. Yap:r kullanim izin belgesi vergi islemlerinde, arsa sahipleri ile
miiteahhitler arasindaki hukuki iglemlerde Onemli belgelerden biridir. Zira arsa
sahiplerine miiteahhitlerin bagimsiz boliim teslim tarihinin tespiti hem vergisel agidan
hem de hukuki agidan 6nem arz etmektedir. Vergisel acidan vergiyi doguran olayin tespiti

icin yap1 kullanim izin belgesi tarihi onemlidir.
1.4.2. Arsa Karsih@ insaat Islerinin Hukuki Boyutu

Asagida arsa karsiligi insaat sozlesmesinin hukuk literatiiriindeki yeri, unsurlar1 ve

sozlesmenin tanimi konular ele alinmistir.

1.4.2.1. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sézlesmesinin Tanim ve Taraflar

Arsa karsiligl insaat yapim sozlesmesi, borglar kanununda 6zel olarak diizenlenmis bir
sozlesme ¢esidi degildir (Karaman, 2009: 1). Arsa karsiligi insaat s6zlesmesi taraflar
arsanin miilkiyetini elinde bulunduran arsa sahibi ya da arsa sahipleri ile miiteahhit
arasinda akdedilmektedir. Arsa sahipleri ve miiteahhitler agisindan her iki tarafa da

sorumluluk yiikleyen bir s6zlesmedir.

1.4.2.2. Arsa Pay1 Karsihg Insaat S6zlesmesinin Unsurlar

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin unsurlarini arsa sahibi agisindan ve miiteahhit
agisindan degerlendirmek gerekir. Arsa sahibi agisindan miiteahhide arsa payini devretme
borcu, miiteahhide insaat yapimi i¢in vekalet verme borcu, arsanin iizerinde yapi varsa
tahliye etme borcu, arsay1 sorunsuz olarak teslim etme borcu ve miiteahhid agisindan ise
hem sozlesme konusu bagimsiz boliimleri yapma ve arsa sahibine teslim borcu
bulunmaktadir. Miiteahhitlerin salt sozlesme konusu eseri insaa etmesi tek basina
miiteahhid agisindan arsa sahibine karsi yiikiimliiliiklerini yerine getiridigi anlamina
gelmemektedir. Hukuki agidan ise arsa sahipleri ve miiteahhitler arasindaki arsa karsiligi
insaat sdzlesmelerine gore miiteahhidin iki edim borcu bulunmaktadir. Birincisi sézlesme

konusu eseri sozlesme sartlarina uygun bir sekilde yapmak, ikincisi ise yapmis oldugu
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eseri teslim etmektir. Bu teslim konusu sézlesmede herhangi bir sarta baglanmamissa,

teslim imar Kanunu geregi iskan yani yap1 kullanim izin belgesinin alindig tarihtir.

Teslimin gecikmesine bagli olarak uygulamada su sorunlar ¢ikabilmektedir;
miiteahhitlerin liretimden kaynaklanan kusurlari nedeniyle belediyeden yapi kullanim
izin belgesini almalar1 gecikebilmekte hatta imkansiz hale gelebilmektedir.
Sozlesmelerde insaatin bitim tarihi ile ilgili miiteahhitlere aylik kira yardimi ya da
tazminat vb. cezai sartlar konulmaktadir. S6zlesmede teslim formu gibi 6zel bir sarta
baglanmadiginda miiteahhitler eseri tamamlayip arsa sahipleri kullanmaya baslamis
olsalar da hukuken teslim gerceklesmeyecektir. Bu durumda miiteahhidin s6zlesmedeki

cezai sart1 6demek durumunda kalmasi s6z konusu olabilecektir.

1.4.2.3. Arsa Pay1 Karsihig1 Ingaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Arsa karsilig1 ingaat sozlesmesi taraflarin birbirinin hem alacaklisi hem de borglusu
olmasi nedeniyle karma tip bir sézlesmedir (Demir, 2016: 17). Bir tarafin borcu istisna
sOzlesmesinin, bir tarafin borcu ise tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6zelliklerini
tasimaktadir. Boylece taraflar arasinda arsa payr karsiliginda kat yapimi diye

nitelendirilen ¢ift tipli bir karma sozlesme iliskisi kuruldugu agiktir (Erman, 1984: 507).

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen, resmi sekle bagl,
sOzlesmenin taraflar1 miiteahhit ve arsa sahibinin sorumululuklarmin farkli tipte

sozlesmelere dahil olmasi nedeniyle de karma tipli sdzlesmedir (Kilig, 2013: 13).

1.4.2.4. Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sézlesmesinin Sekli

Medeni kanunda, borg¢lar kanununda taginmaz miilkiyetinin devrinin tapuda tescil yoluyla
ve satis vaadinin noter kanaliyla yapilmasi gerektigi belirtilmistir (Demir, 2016: 13).
So6zlesme esasen bir sekil sartina bagli olmamakla birlikte, karma s6zlesme 6zelliginden
dolay1 tasinmaz satis sozlesmesi veya tasinmaz satis vaadi yoniinden resmi sekilde
noterde yapilma zorunlulugu tasir (Sertler, 2021: 18). Yani arsa sahibi ve miiteahhit
notere bizzat veya temsilcileri ile giderek noter huzurunda sozlesme sartlararinin imza
altina alinmasi ve beyanda bulunmalari gerekir (Ozyiirek, 2019: 75). Arsa karsilig1 insaat
yapim sOzlesmesi, bor¢lar kanununda 6zel olarak diizenlenmis bir sézlesme cesidi

degildir (Karaman, 2009: 1).

Bu nedenle de miiteahhitler ile arsa sahipleri arasinda akdedilen bu s6zlesme diizenleme

seklinde ibaresi ile noterde resmi sekilde diizenlenmektedir.
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Yargitay 15. HD. 15.11.2001 tarih ve 2001/3091E., 2001/5233K. Say1l1 kararinda: Arsa
pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde, miiteahhide yapilacak 6deme karsilig1 arsa sahibinin
arsadan pay verdigi i¢in Medeni kanun, Borglar kanunu, Tapu kanunu geregi resmi

sekilde yapilmasi gerektigi ve haricen diizenlenen sozlesmelerin gegerli olmadig:

belirtilmistir (Karaman, 2009: 11).

1.4.3. Arsa Karsiig Insaat Islerinin Diinyadaki Uygulama Modelleri

Uluslararasi literatiir incelendiginde Tiirkiye’de uygulanmakta olan arsa karsilig1 insaat
yapim sekline benzer tek uygulamanin Hindistan’daki JDA modeli oldugunu séylemek
mimkiindiir. JDA (Join Development Agreement), bir arsa sahibi ile bir gayrimenkul
gelistiricisi arasinda yeni projeler insa etmek icin yapilan anlasma olup, bu modelde
gayrimenkul gelistiricisi insaat ve yasal isleri yiirlitirken, arazi sahibi araziyi
saglamaktadir (taxguru.in/income-tax/capital-gains-joint-development-agreement.html ).
Bu modelde miiteahhit ile arsa sahibi arasinda ticari iliski bulunmakta ve hasilat paylagim

modelinde oldugu gibi hasilattan paylasim esas alinmaktadir.

Ayrica Rusya’da ortak ingaata katilim anlagmalar1 (APSC) “Agreements of participation
in shared construction” seklinde bir insaat tiirli de bulunmaktadir. APSC modeli de
tilkemizde uygulanmakta olan ortak girisim veya hasilat paylasimi anlagsmalarina
benzemektedir. APSC’ye gore miiteahhit, binay1 s6zlesmede belirtilen siire iginde kendi
basina ve (veya) diger kuruluslarin katilimiyla insa etmeyi ve isletmeye alma izni aldiktan

sonra ortak ingaat tesisini ortak insaat katilimcisina devretmeyi taahhiit eder (Guzikova

ve Neelova, 2020: 1).
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BOLUM 2: INSAAT ISLERININ VUK, TMS/ TFRS VE BOBI FRS
KAPSAMINDA MUHASEBELESTIRME VE RAPORLAMA

ISLEMLERININ KARSILASTIRMALI ANALIZI

Insaat islerinin smiflandirmasma bagli olarak yapilmasi gereken islemler ve bu
dogrultuda izlenecek muhasebelestirme stiregleri farklilik arz edecektir. Zira birinci
boliimde de detayli olarak aciklandig1 lizere her farkli insaat isinde, miiteahhit isletmenin
amaci1 ve bu kapsamda yaptig1 islerde farkliliklar s6z konusu olacaktir. Ozellikle 6zel
insaat faaliyetlerinde bir liretim faaliyeti s6z konusu olup iiretilen eserden pay alinmakta
iken, taahhiit islerinde baskalarinin nam ve hesabina iiretim yapilmakta dolayisiyla

hizmet verilmektedir.

Ingaat faaliyetinin kapsami ne olursa olsun finansal tablolara iliskin olarak ¢oziime
kavusturulmasi gereken en biiylik problem gerek Vergi Usul Kanunu, gerek TMS/ TFRS,
gerekse de BOBI FRS kapsaminda hasilatin ve maliyetin dogru tespit edilmesidir. Bu
dogrultuda bu bolimde Vergi Usul Kanunu’nun ingaat maliyetlerinin ve hasilatin
tespitine iligkin hiikiimleri ile TMS/ TFRS’nin Stoklar standardi ve Hasilat standard1 ve
BOBI FRS’nin ayni isimli boliimlerinin hiikiimleri analiz edilmistir. Ayrica insaatin
finansmaninin tamaminin veya bir kisminin dis kaynaklardan saglanmasi durumunda
TMS/ TFRS’nin Borglanma Maliyetleri standardi ile BOBI FRS’nin ayn1 isimli boliimii,
ingaatin yapiminda kullanilan ekipmanlarin finansal tablolara etkisi bakimimndan TMS/
TFRS’ nin Maddi Duran Varliklar standardi ile BOBI FRS’ nin ayni isimli boliimii,
yapilan sozlesmelerin i¢erigindeki risklere yonelik yapilmasi gereken iglemler ile ilgili
TMS/ TFRS nin Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardi ve BOBI
FRS’nin Karsiliklar, Sarta Baglhh Yiikiimlilikler Ve Sarta Baglhi Varliklar bdliimii

incelenmistir.
2.1. Ozel Insaat islerinin Muhasebelestirilmesi

Birinci bolimde de ifade edildigi lizere ozel insaat faaliyeti arsanin miilkiyetinin
miiteahhit isletmeye ait olup olmamasma gore alt faaliyet alanlarina ayrilmaktadir.
Insaatin miilkiyetinin miiteahhit isletmede oldugu faaliyetleri yapip satmak amagl insaat

faaliyetleri ve yapip kullanmak amagli insaat faaliyetleri olarak ifade edilmektedir.
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Arsanin miilkiyetinin miiteahhit igletmeye ait olmadig faaliyetlerin en yaygin kullanilani
ise arsa karsilig1 insaat faaliyetleridir. Arsanin miiteahhit isletmeye ait olmadig1 diger bir
insaat yapim faaliyeti de arsanin kiralanmak suretiyle insaat yapilmasi 6rnek olarak
gosterilebilir. Tiim bu alt faaliyet tiirlerinin her birinde muhasebe uygulamalar1 ve
kullanilan hesaplar farklilik arz etmektedir. Bu kisimda s6z konusu alt faaliyetler
dogrultusunda yapilmasi gereken muhasebe islemlerinde onem arz eden noktalar

agiklanmustir.
2.1.1. Arsa Karsihig Insaat Islerinin Muhasebelestirmesi

Bu tezin ana konusunu olusturan arsa karsiligi insaat isleri, muhteviyatinda bir¢ok
ozellikli hususu barindirmaktadir. insaat sektériiniin ekonomi icerisindeki ve Tiirk Vergi
Sistemi igindeki payr goz Oniinde bulunduruldugunda konunun spesifik olarak ele
alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Uygulamada arsanin devri, miiteahhidin arsa
sahibine fatura diizenlemesi, diizenleme zamani gibi gecmiste yasanan kamu
kurumlarindaki goriis farkliliklari bu konunun iizerinde titizlikle iizerinde durulmasi
gereken bir konu oldugunu gostermektedir (Varici ve Binici, 2017: 162). Bu dogrultuda
bu kisimda arsa karsilig1 insaat islerinde vergi konusu ve muhasebe uygulamalar1 ele

alinmistir.

2.1.1.1. Arsa Karsign Insaat Islerinin VUK Kapsaminda Vergilendirilmesi ve

Muhasebelestirilmesi

Bu kisimda hem miiteahhit isletme agisindan hem de arsa sahibi agisindan vergilendirme

ve muhasebelestirme konusundaki 6zellikli konular ele alinmistir.
a) Arsa Karsihig) Insaat Islerinin Vergilendirilmesi

60 nolu KDV sirkiilerinde arsa karsiligi ingaat islerinde vergiyi doguran olay;
miiteahhidin s6zlesme konusu yapilacak olan yapinin arsa sahibine teslimiyle
gergeklestigi ve teslim tarihi itibariyle arsa sahibi agisindan da vergiyi doguran olayin
gerceklestigi belirtilmistir. Teslimin ise tapuya tescil ile gergeklestigi tescil tarihinden
once yapinin tasarruf hakkinin aliciya devri s6z konusu ise vergiyi doguran olayin
gerceklestigi ifade edilmistir. Burada tapuya tescilden kasit yap1 kullanim izin belgesinin

alindig iskan tarihidir.
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Arsa sahibinin arsa pay1 karsiligi aldigi daire veya diikkanlarin satigindan elde ettigi
kazancin hangi kazang tiirline girdigi, ticari kazang m1 yoksa deger artis kazanct mi
oldugunun tespiti de 6nem arz etmektedir. Gelir Vergisi Kanununun 37/4. maddesinde
gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile siirekli olarak istigal edenlerin kazanci ticari
kazang sayilmistir. Burada en énemli olan konu isin siirekliligidir (Ozcan, 2011: 112).
Danistay’in yaklasiminda oldugu gibi, gelir idaresi de faaliyetin devamlilik amaci ile
yapildigint belirleyen objektif oOl¢iiniin, islemlerin ¢oklugu oldugu goriistindedir.
Islemlerin ¢oklugundan kasit ayn1 takvim yilinda birden fazla veya birbirini takip eden
yillarda art arda satilmasidir (Turut, 2009: 210).

KDV Uygulama Genel Tebligine gore arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay,
sozlesme konusu yapinin, bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi ile gergeklestigi, arsa
sahibinin arsa karsilig1 insaat yapma faaliyetini diizenli ve devaml1 bir sekilde siirdiirmesi
halinde teslimin gerceklestigi tarihte arsa sahibi tarafindan emsal bedel iizerinden
miiteahhide fatura diizenlemesi gerektigi, arsa sahibi agisindan arizi bir faaliyet
oldugunda ise arsanin miiteahhide tesliminde KDV uygulanmasi gerekmedigi seklinde
ifade edilmistir. Teblig’e gore, arsa sahiplerinin arsa alim satim faaliyetini devamli ve
ticari bir organizasyon icerisinde yapmasi durumunda emsal bedel iizerinden fatura
diizenlemesi gerekmektedir. Emsal bedelin 213 Sayili Vergi Usul Kanunu 267. Maddesi
ikinci fikrasindaki maliyet bedeli esasina gore tespit edilmesi gerekmektedir. Emsal
bedeli tespit edilecek malin maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmas: miimkiin olursa 267/2

maddesine gore maliyet bedeli esasina gore hesaplanabilecektir.
b) Arsa Sahibinin Vergilendirilmesi

Arsa sahiplerinin vergilendirilmesi, miiteahhitlere arsadan pay vermeleri agamasinda
digeri de arsa sahiplerinin miiteahhitten aldiklar1 bagimsiz boliimlerin satig1 asamasinda
olmak {lizere iki asamada gergeklesmektedir. Birinci asamada arsanin alindig1 tarih ile
miiteahhide teslim tarihi arasinda gecen siire 6nem arz etmektedir. Zira arsa sahipleri
deger artis kazanci istisna siiresi olan 5 yillik siireden faydalanmamalar1 durumunda ciddi
vergi ddemeleri ile muhatap olabilirler. Arsa sahibinin vergi miikellefi degil ger¢ek kisi
olmas1 durumunda arsa sahibinin bu faaliyeti arizi olarak yapmasi durumunda, 5 yildan
onceki bir tarihte arsasini iktisap etmesi halinde miiteahhide arsa tesliminde

vergilendirilmeyecektir. Ancak 5 yildan dnceki bir tarihte alinan arsanin miiteahhide
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tesliminde miiteahhidin arsa sahibine diizenleyecegi maliyet yansitma faturalari arsa
sahibi i¢in de arsa devir bedeli tutarini olusturacaktir. Dolayistyla arsa sahibinin arsalarini
iktisap ettigi bedel ile miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi dairelerin maliyeti

arasindaki fark arsa sahipleri i¢in vergi matrahini olusturacaktir.

Arsa sahiplerinin elde ettikleri gelirleri siirdiirmek istemeleri bu isi mutad bir sekilde
ticari organizasyon halinde yapmalar1 durumunda ticari kazang¢ esaslarina gore
vergilendirilmeleri gerekecektir. Bu durumda da vergi miikellefi olmalar1 ve hem arsa
teslimlerinde hem de daire satislarinda arsa sahiplerinin fatura diizenlemeleri

gerekecektir.

Arsa sahiplerinin tiizel kisi olmast durumunda da yukarida bahsedilen vergi miikellefi
olan gercek kisilerde oldugu gibi hem arsa teslimlerinde hem de daire satislarinda arsa

sahiplerinin fatura diizenlemeleri gerekecektir.
¢) Miiteahhitin Vergisel Yiikiimliiliikleri

Miiteahhitlerin yaptiklart ingaat faaliyeti i¢in temel kosul vergi miikellefi olmalaridir.
Dolayisiyla yaptiklar isler hem Katma Deger Vergisi hem de Gelir Vergisi acisindan
ticari kazan¢ hiikiimlerine tabidir. Arsa karsiligi insaat islerinde miiteahhitlerin
vergilendirilmesinde 6nemli olan hususlar; arsa sahiplerine sozlesme geregi teslim
ettikleri bagimsiz boliimler i¢in maliyet yansitma faturalarini dogru zamanda ve dogru
tutarda diizenlemeleri, satmis olduklar1 bagimsiz boliimlerin faturalarini tiglincii kisilere

satiginin yine dogru zamanda ve dogru tutarda diizenlemeleridir.

Ayrica KDV Kanunu’nun 2. maddesi geregince arsa sahiplerine arsa pay: karsiliginda
bagimsiz boliim tesliminden dolay1 emsal bedel lizerinden miiteahhitler tarafindan fatura
diizenlenmesi zorunludur. KDV matrahinin tespitinde ise KDV Kanunu’nun 27/4.
Maddesi geregi KDV matrahina genel giderlerden pay verilmesi, VUK’un 267/2.
Maddesi geregince de perakende satiglarda %10, toptan satislarda %5 ilave yapilmasi

zorunludur.

Ancak arsa sahibine yapilan teslimin perakende satis veya toptan satis olarak
degerlendirilmesi gerektigi noktasinda 18 nolu Katma Deger Vergi Uygulama Genel
Tebligindeki ornekleri dikkate almak gerekecektir. S6z konusu oOrneklerden ilkinde,
katma deger vergisi miikellefiyeti bulunan ve iktisadi isletmesine kayith arsasini

miiteahhide teslim eden arsa sahibine miiteahhit tarafindan birakilan gayrimenkullerin
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teslimi toptan satis olarak degerlendirilmis ve maliyet bedeline %5 eklenerek emsal bedel
tespit edilmistir. Arsa sahibinin katma deger vergisi miikellefiyetinin bulunmadig: ikinci
ornekte ise arsa sahibine birakilan gayrimenkullerin teslimi perakende satis olarak
degerlendirilerek mamuliin maliyet bedeline %10 ilave edilerck emsal bedel tespit

edilmistir (Tekin, 2019: 50).

Miiteahhidin arsa sahibi adina diizenledigi faturadaki KDV matrahini olusturan emsal
bedel 2.1.1 bolimii a bendinde de agiklandigi tizere VUK 267/2 maddesi hitkmiince
maliyet bedeli iizerinden tespit edilmektedir. Dolayisiyla arsa sahibine teslim edilen
bagimsiz bolimlerin ingsaat maliyeti miiteahhide kalan bagimsiz bdliimlerin arsa
maliyetini olugturmaktadir. Miiteahhit tarafindan diizenlenen fatura ile bir tarafta hasilat
kaydi yapilirken diger tarafta da aymi tutarda diizenlenecek gider pusulasi ile arsa

maliyetinin kayd1 yapilmaktadir.
d) Vergi Usul Kanunu Kapsaminda Muhasebelestirme

Ozel insaat faaliyeti iiretim isi oldugu ve arsa karsilig1 insaat islerinde de iiretip satmak
amact oldugundan ingaata iliskin maliyetler maliyet hesaplar1 kullanilmak suretiyle
muhasebelestirilmektedir. Insaat tamamlandiginda olusan tiim maliyetler ise 152

Mamuller hesabina aktarilmaktadir. Maliyet hesaplar1 akis1 asagidaki gibidir.

710 DIMM GID 711 DINMM YANS. 151 YARI MAMUL 152 MAMUL
—_— _

— = — ]

T20 DIS.GID 721 DIGID.YAWS 620 5 MM
R ¥

730 GUG 731 GUG [YANS. GO0 Y ICT SATIS
— -— »

TSN/ TEO/TTO/ TR0 TRTEL/TTI/TRI 630763 1/632/6a0 GO II) K77
—b\ -— \ - | —— \ ¥

Sekil 3: 7/A Secenegine Gore Ozel Insaat Isletmelerinde Maliyet Hesaplar1 Akis:

Kaynak: Senlik, M. (2010). “/nsaat Muhasabesi”, Maliye Hukuk Yayinlar1.
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Sekil 1’de 7/A maliyet hesaplari se¢enegi dogrultusunda yapilandirilan muhasebe kayit
siirecinden de goriildiigii iizere, insaat maliyetleri 6ncelikle 710 Direkt Ilk Madde
Malzeme Giderleri, 720 Direkt Iscilik Giderleri ve 730 Genel Uretim Giderleri
hesaplarinda toplanmakta, bu hesaplara kayith tutarlar finansal raporlama donemlerinde
yansitma hesaplar1 araciligiyla 151 Yarimamuller hesabina aktarilmakta, insaat
tamamlandiginda ise bu hesaptan 152 Mamuller hesabina aktarilmaktadir. Mamuller
hesabini olusturan tiim maliyetler VUK un 262. maddesindeki tarifi ile maliyet bedeline

insaatin yapilmasi ile ilgili tiim maliyetler girmektedir.

Tiirk vergi mevzuatinda stoklar maliyet bedeli ile degerlenmektedir. Maliyet bedeli de
Vergi Usul Kanunu’nun 262. maddesinde “ bir malin alinmast ve degerinin artrilmasi
icin yapilan 6demelerle bunlara bagh c¢esitli giderlerin toplamini ifade eder” seklinde

tanimlanmustir.

VUK hiikiimlerine gore; vadenin siiresine bakilmaksizin vade farklar1 da malin

maliyetine dahil edilmektedir (Selvi ve Ercan, 2018: 49).
2.1.1.2. BOBI FRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Bu kisimda BOBI FRS’nin asagidaki konulara iliskin hiikiimleri arsa karsilig1 insaat isleri

acisindan irdelenmisgtir.
» Stok maliyetinin tespiti ve vade farklari
» Hasilat tutariin belirlenmesi ve hasilatin kayit zamani
» Borg¢lanma maliyetlerinin muhasebelestirilmesi

a) Hasilat Tutarimin ve Kayit Zamaninin Tespiti

BOBI FRS’nin Hasilat baslikli 5. boliimiinde hasilat, “isletmenin olagan faaliyetleri
esnasinda ortaya ¢ikan gelir” seklinde tanimlanmistir. BOBI FRS’de hasilatin kayda
alinma sartlari, ekonomik faydalarin isletme tarafindan elde edilecek olmasinin muhtemel
olmasi ve bu faydalarin giivenilir olarak olgiilebilmesi seklinde belirlenmistir (Dogan,

2018: 120).

BOBI FRS’de vadeli satislarda vadesine bakilmadan, hasilatin dogrudan tahsil edilmesi
beklenen nominal bedel iizerinden ol¢iimii yeterli goriilmiis, vadenin bir yildan fazla

olmast halinde ise TFRS 15°de uygulandig1 gibi hasilat tutar1 i¢indeki vade farkinin
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ayristirilarak muhasebelestirmenin ilgili mal veya hizmetin pesin bedeli iizerinden
yapilmas1 éngériilmiistiir. Dolayisiyla BOBI FRS’de bir yildan uzun vadeli bir 6deme
karsiliginda satin alinan stoklar, vade farki ayristirilarak pesin 6deme yapmis olsaydi
O0deyecegi bedel lizerinden oSlgiilmektedir (Giicenme Gengoglu, 2017: 12). Bu nedenle,
bir y1l veya daha kisa siireli vadeli satislarin muhasebelestirilme sartlar1 hem BOBI
FRS’de hem de MSUGT ve Tekdiizen Hesap Plant dogrultusunda yapilmakta olan
mevcut uygulamayla aymidir (Karacan ve Uygun, 2018: 801).

Arsa karsilig1 insaat islerinde topraktan satis, maketten satis seklinde miiteahhidin iigiincii
kisilere pesin satis1 s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda BOBI FRS béliim 5 teki
hasilatin kayit sartlarindan malin sahipliginden kaynaklanan 6nemli risk ve getirilerin
alictya devredilmedigi, katlanilan maliyetin giivenilir bir sekidle Olgiilemedigi icgin
hasilatin kaydi tahsilatin yapildigi anda degil, satisa konu bagimsiz boliimlerin tesliminde
yapilabilecektir. Arsa karsilig1 ingaat islerinde vadeli satis bazi durumlarda miiteahhitlerin
kendileri tarafindan alicilara finansman saglanmasi ile uygulamada gériilmektedir.. BOBI
FRS 5.9 hasilat s6zlesme konusu iicretin bir yildan kisa siirede tahsili 6ngoriiliiyorsa,
tahsil edilecek tutar ilizerinden Olciiliir. Bu bedelin, bir yildan daha uzun bir vadede tahsil
edilmesinin 6ngdriilmesi durumunda ise hasilat, islemdeki vade farki ayristirilarak ilgili
mal veya hizmetin pesin bedeli tizerinden 6lgiiliir. Dolayisiyla miiteahhitlerin pesin olarak
satis bedelini tahsil edemedigi durumlarda vadenin bir yildan uzun olmasi halinde

hasilatin pesin bedeli olarak finansal tablolara yansitilmasi gerekmektedir.
b) Stok Maliyetinin Tespiti ve Vade Farklar:

BOBI FRS’de stoklarin degerlemesi TMS 2 Stoklar standardinda oldugu gibi maliyet ve
net satig fiyatindan satis giderlerinin diisiilmesi ile elde edilen degerin karsilagtirilarak
hangisi diisiik ise, diisiik olani ile raporlanmasi seklindedir (BOBI FRS 2021, Par. 6.4;
TMS 2, Par. 9). VUK’a gore stoklar 262. madde hiikmiine gore maliyet bedeli ile
olgiilmektedir (Kiymetli Sen ve Ozbicerikli, 2020: 4). Stoklarmn raporlama tarihinde
maliyet degerinin net satis fiyatindan daha yiiksek oldugunda stoklar deger distikliigiine
ugramis kabul edilir. Bu durumda stoklarin maliyet degeri net gerceklesebilir degerine
disiiliir. Bu indirim tutari, deger diisiikliigii zararini olusturur ve Kar veya Zarar

Tablosunda “Satiglarin Maliyeti” kalemine yansitilir (Giicenme Gengoglu, 2017: 12).
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BOBI FRS Béliim 6’da sadece bir yildan uzun vadeli alimlarda vade farki ayristirilmakta
ve faiz gideri olarak muhasebelestirilmekte, bir y1ldan kisa vadeli alimlarda ise vade farki
TMS 2 Stoklar standardinda oldugu gibi ayristirllmamaktadir (Durmus ve Kutlu, 2020:
196).

Stok maliyetinin hesaplanmasinda tam maliyet ya da normal maliyet yontemlerinin
kullanilmast hem VUK ile uyum agisindan hem de kapasite kullaniminda donemsel
degisiklikler yasamayan sirketler i¢in uygun olabilir. Kapasite kullaniominin énem arz
ettigi isletmelerde tam maliyet yonteminin kullanilmasi muhasebe standartlarinin 6ziine
aykar1 olarak hatali maliyet hesaplamalarina sebep olacaktir (Kiymetli Sen ve Ozbicerikli,
2020: 4).

BOBI FRS uygulayan isletmeler icin arsa karsilig1 ingaat islerinde insaat maliyetlerinde
stoklarin alig vadelerine gére vade farki ayirimi bir yildan kisa ya da uzun olmasina gore
farklilik arz etmektedir. Vade bir yildan kisa ise vade farki ayrilmamakta bir yildan uzun
ise vade farki ayristirilmaktadir. Insaat tamamlandiginda iiretim sonucu olusan bagimsiz
boliimlerin finansal durum tablosundaki degerinin maliyet ve net gerceklesebilir

degerden diisiik olani ile degerlenmesi gerekmektedir.
¢) Borclanma Maliyetleri

BOBI FRS’nin Bor¢lanma Maliyetleri bashkli 17. Boliimii uyarinca borglanma
maliyetleri ilke olarak olustuklar1 ddnemde kar veya zarara yansitilir (BOBI FRS 2021,
par. 6.9). Bununla birlikte s6z konusu boliimiin 17.2 paragrafi uyarinca, amaglanan
kullanimina ve satisa hazir hale gelmesi normal sartlar altinda bir yildan daha uzun siiren
stoklarin iiretilmesi, insasi veya elde edilmesiyle dogrudan iligkili olan bor¢lanma
maliyetleri s6z konusu varligin satisa veya kullanima hazir hale getirildigi tarihe kadar
varligin maliyetine dahil edilir (BOBI FRS 2021, par. 6.9). Ayrica ayn1 bdliimiin 17.1.c
paragrafi uyarinca da; “yabanci para ile bor¢lanmalarda, faiz maliyetlerine yonelik
diizeltme olarak dikkate alinan kur farklar1” da bor¢lanma maliyetlerinin bir unsuru

olarak kabul edilmistir (Selvi ve Ercan, 2018: 49).

Arsa karsilig1 ingaat igleri yapisi geregi uzun donem siiren isler oldugu i¢in arsa karsilig
tiretilen bagimsiz boliimlerin dogrudan insasi ile ilgili bor¢lanma maliyetleri satisa veya
kullanima hazir hale gelene kadar bagimsiz boliimlerin maliyetine dahil edilmesi

gerekmektedir.
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2.1.1.3. TMS/TFRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Bu kisimda TMS/ TFRS’nin asagidaki konulara iliskin hiikiimleri arsa karsiligi insaat

isleri agisindan irdelenmistir.
» Stok maliyetinin tespiti ve vade farklari
» Hasilat tutariin belirlenmesi ve hasilatin kayit zamani

» Karsiliklar, Kosullu borglar ve Kosullu varliklara iliskin dipnotlara iliskin

aciklama 6rnegi
» Borclanma maliyetlerinin muhasebelestirilmesi
a) Stok Maliyetinin Tespiti ve Vade Farklan

Stok maliyetinin tespitinde TMS 2 Stoklar standardina gére normal maliyet yonteminin
uygulanmasi gerekmektedir. Bu yiizden BOBI FRS kapsaminda tam maliyet ydnteminin
uygulanmasi halinde BOBI FRS ve VUK agisindan farkliliklar ortaya ¢ikacaktir.

Ayrica TFRS’de, satin alinan stoklarin vade farklarinin ayrigtirilip pesin degerlerinin
stogun maliyetine alinmas1 gerekmektedir. Arsa karsiligi insaat islerinde miiteahhit
acisindan stok iirettigi bagimsiz boliimlerdir. TMS/TFRS’lerde ve BOBI FRS’de
stoklarin degeri ise; stogun satilabilir degerinden satis giderlerinin diisiilmesi ile bulunan
deger ile maliyet degerinden diisiik olani ile tespit edilmektedir. VUK ’ta vade farklari
ayristirilmamaktadir. BOBI FRS’de ise bir yildan uzun vadeli stoklarda vade farki
ayristirilmaktadir. TMS 2 Stoklar standardinda pesin ve vadeli ayirimi yapilmasi gerekli
iken vadenin siiresinde bir ayirim yapilmasi gerekli degildir. Zira vadeli alis fiyatindaki
finansman maliyetinin etkin bir sekilde yer alip almadig1 6nemli olmakta ve bu durumun
belirlenmesi de isletmenin tercihine birakilmstir. Isletme alis bedelinin igerisinde 6nemli
bir finansman unsuru olduguna karar vermis ise, vadenin siiresine bakmadan alig bedeli
icerisinde yer alan vade farkinin igerisindeki faiz unsurunu etkin faiz yontemi ile
ayristirtlmasi ve stogun maliyetine dahil edilmemesi gerekir ki; bu da TFRS’ nin stok
alimlarinda belge {izerinden degil pesin degeri ilizerinden muhasebelestirmeyi ve

raporlamayi esas almasindandir (Selvi ve Ercan, 2018: 49).
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Arsa karsiligr insaat islerinde stok maliyeti insaa sirasinda olusan tiim maliyetlerden
olusmaktadir. Insaat maliyeti icerisine dahil olan tiim unsurlar TFRS uygulayan
isletmelerde vade farki iceriyorsa pesin degerlerinin finansal durum tablosuna

yansitilmasi gerekmektedir.
b) Hasilat Tutarinin ve Kayit Zamaninin Tespiti

TFRS agisindan en &nemli nokta TMS 11 Insaat Sézlesmeleri standardi ve TMS 18
Hasilat standardimin yiiriirliikkten kalkmasi ile birlikte, uygulanmaya baslanan TFRS 15
Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi ile ilgili yeni getirilen diizenlemelerden

finansal tablolarin nasil etkileneceginin ortaya konmasidir.

TFRS 15’in yayimlanmasindaki en 6nemli gerek¢elerden birisi hasilatin gercege uygun
degeri tlizerinden raporlanmasidir. Boylelikle finansal tablolar tizerinden yiiriitiilen
isletmenin ger¢ek durumunun yansitilmasina olanak saglayan finansal analiz ¢alismalari
da daha saglikli ve saglam bir yapiya oturacaktir. Dolayisiyla hasilatin sunumunda seffaf,

giivenilir bir raporlama yapilmasi saglanmis olacaktir (Unliitiirk vd., 2019: 250).

TFRS 15 Miisterilerle Yapilan So6zlesmelerden Hasilat Standardinda; hasialtin dlgiilmesi
ve  zamanlamasma  yonelik  Onemli  degisiklikler  getirilerek  hasilatin
muhasebelestirilmesine yonelik uygulamalar tek bir standart altinda toplanmistir.
Sektorler arasi uygulama farkliliklarimi ortadan kaldirmak ve karsilastirilabilirligi
artirmak amaciyla TFRS 15, hasilatin muhasebelestirilmesinde 5 asamali yeni bir model
ortaya koymustur (Kilig, 2019: 239). Hasilatin muhasebelestirilmesi ilkeleri, hasilatin
zaman i¢inde mi yoksa belirli bir zamanda m1 muhasebelestirileceginin
degerlendirilmesine dayanmaktadir (Sibanda, 2019: 35). Hasilat standardi ile getirilen
yeniliklerin en 6nemlisi ortaya koydugu bes asamali model ve hasilatin zamanlamasina
yonelik hasilatin elde edilme siireci boyunca zamanin belirli bir aninda veya zamana
yayili olarak muhasebelestirme seklinde getirdigi iki yaklagim sayilabilir. S6z konusu
yeniliklerin mevcut uygulamalar1 degistirmesi nedeniyle cogu isletmeyi ve faaliyeti
etkilemektedir. TFRS 15, hasilat kapsamina giren muhtemel durumlar1 ¢6ziim odakli
uygulamalarla agsamali olarak belirlemektedir. Standartla getirilen yenilikler, bir¢ok
sektorlin hasilat uygulamalarinda degisikliklere neden olmustur (Demirkol, 2018: 421).
Bu faaliyet konularindan bir tanesi de ingaat faaliyetidir (Saban, Giirkan ve Vargiin, 2019:
62).
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Bes asamali modelde 1., 2. ve 5. adimlar, dncelikle hasilatin muhasebelestirilmesi ile
ilgilidir. 3. ve 4. adimlar ise gelir 6l¢iimil ile yakindan ilgilidir (Boujelben ve Fakhfakh,
2020: 709).

Ayrica bes asamal1 modelde hasilatin muhasebelestirilmesi slirecinde, taraflar arasindaki
sozlesmede belirlenen taraflarin yiikiimliilikleri, s6zlesme konusu mal veya hizmet
belirlenmekte, miisteriye kontroliin devri gerceklestiginde hasilat
muhasebelestirilmektedir (Aktag ve Varol, 2017: 47).

1.Asama: S6zlesmenin tanimlanmasi

Bir sdzlesmenin bu standart kapsaminda degerlendirebilmesi i¢in sdzlesmenin; taraflarca
onaylanmuis, taahhiit edilmis, her bir tarafin hak-6deme kosullarinin tanimlanmus, ticari
nitelikte  olmast ve bedel tahsilinin muhtemel olmasi  gerekmektedir

(Demirkol, 2018: 422).
2.Asama: Yikiimliliiklerin ve sorumluluklarin belirlenmesi

Soézlesme baslangicinda igletme, sdzlesmede belirlenmis olan tiim sorumluluklarini, mal

veya hizmet teminini edim yiikiimliiliigii olarak belirler (TFRS 15, par. 22).
3.Asama: Islem fiyatinin belirlenmesi

TFRS 15 47. Maddesine gore islem fiyat1 sozlesme konusu edimi yerine getirdiginde elde

edilmesi beklenen deger olarak tanimlanmustir.
4.Asama: Islem fiyatinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmasi

Isletme agisindan, islem bedelinin sézlesmede belirlenmis olan farkh yiikiimliiliikler var

ise herbirine ayr1 ayr1 tahsis edilmesidir (TFRS 15, par. 73).
5.Asama: Hasilatin kaydi

Isletme s6zlesme konusu edim yiikiimliiliiklerini yerine getirip miisterisine devrettikce
hasilati finansal tablolara alir. Kontrol miisterinin eline gegtik¢ce de varlik devredilmis

olur (TFRS 15, par. 31).

Standartta yer alan 5 asamali model arsa karsiligi ingaat isleri agisindan

degerlendirildiginde her bir asama asagadaki gibi olabilir.
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1.Asama: Sozlesmenin tanimlanmasi

Arsa sahibi ile miiteahhidin noterde imzalamis olduklari arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesi
acik hiikiimler icermektedir. Birinci asamada her iki tarafin da yiikiimliiliikkleri ve haklar1
acikca tanimlanmaktadir. Arsa karsiligr insaat s6zlesmelerinin, ticari bir icerige sahip
oldugu, taraflarin hak ve 6ddemelerinin belirlendigi, taraflarca kabul edilip onaylandigi,

her iki tarafin da hak ve yiikiimliiliikklerin yazili oldugu goriilmektedir.
2.Asama: Edim yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi

So6zlesmelerin igeriginde, miiteahhidin arsa payr karsiligi arsa sahibi ya da sahiplerine
anlasilan pay oraninda kag adet bagimsiz boliim verecegi, nakdi bir bedel alip almayacagi,
miiteahhidin pay orani gibi her iki tarafinda yiikiimliiliikleri ve haklar1 agik bir sekilde

diizenlenmistir.
3.Asama: Islem fiyatinin belirlenmesi

Islem fiyat: arsa karsilig1 insaat sozlesmelerinde nakdi bir bedel olmayip, gayri nakdi
bedel olmaktadir. Arsa sahibinin miiteahhide arsa payr karsiliginda insa etmis oldugu
bagimsiz bdliimleri trampa etmesi s6z konusudur. Bu nedenle de miiteahhit arsa sahibine
nakdi bedel 6demek yerine gayri nakdi bedel olarak, imal ettigi bagimsiz boliimleri teslim

etmektedir.
4.Asama: Islem fiyatinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmasi

Arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesinde paket halinde satilan mal ya da hizmet s6z konusu
olmadigindan arsa karsilig1 insaat islerinde tek basina satig fiyatlarinin belirlenmesi

miimkiindiir.
S5.Asama: Hasillatin kaydi

Arsa karsilig ingaat islerinde miiteahhitlerin arsa sahiplerine teslim ettikleri bagimsiz
boliimler miiteahhit firmalar i¢in hasilat olarak kabul edilmelidir. Zira bir tiretim sonucu
ortaya ¢ikan mamuliin arsa sahiplerine sahipliginin ve kontroliiniin ge¢mesi s6z
konusudur. Ancak yapilan isin dogasi geregi miiteahhitler ile arsa sahipleri arasinda
anlagilan oran dahilinde trampa yapilmaktadir. Trampanin konusu arsa sahibinin
miiteahhide arsa payr vermesi ve karsilifinda miiteahhitten {iretilen bagimsiz
boliimlerden pay almasidir. Arsa sahibi almig oldugu bu bagimsiz bolimler igin

miiteahhide arsasindan pay vermektedir. Miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz
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boliimler karsiligr almis oldugu bedel arsa payindan ibarettir. Boylece islem bedel,
miiteahhidin bagimsiz bolimler i¢in hak etmeyi bekledigi bedel gayri nakdi bedeldir.
TFRS 15 geregi de gayri nakdi bedel gergege uygun deger ile dl¢lilmelidir.

Gergege uygun degerin Olgiimiinde de burada trampa s6z konusu da oldugundan yapi
miiteahhidi i¢in hasilat arsanin ger¢cege uygun degeri olmalidir. Burada da ger¢cege uygun
degerin tespitinde uzman bir gayrimenkul degerleme sirketinden rapor alinmasi gercege

uygun degerin tespiti agisindan zaruridir.

Miiteahhitin ticiincii kisilere yapmis oldugu satis, konut ingasi ile ilgili elde edilen hasilat
sirketin sozlesme ile belirlenmis edim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve kontroliin
aliciya devri ile gergeklesmektedir. Kontroliin devri ile alictya, varliga sahip olmaktan

kaynaklanan her tiirlii risk ve yararlarin devri de gergeklesmis olacaktir.

“TMS 18 Hasilat” standardina gore devir islemi risk ve faydalarin miisteriye ge¢mesi ile
oOlgiilirken, TFRS 15’in yiirtirliige girmesi ile birlikte TFRS 15°te varligin kontroliiniin
miisteriye devredildigi tarih esas alinmistir. Bdylece 6nceki uygulamada TMS 18 Hasilat
standardinda hasilatin kaydi i¢in gerekli olan risk ve fayda analizi yerini diger
standartlarla uyumlu olarak ‘kontrol’e birakmistir. Kontrol vergi uygulamalarinda,
Ozelgelerde fiili tasarruf hakkinin devri seklinde ifade edilmektedir. Miisterinin {iriiniin
tasarruf hakkini elde etmesi aslinda kontroliin devrinin gergeklesmesi anlamina
gelmektedir. Ornegin; miiteahhidin miisterisine dairesini teslimi, miisterinin daire
tizerindeki tasarruf hakki, karar verme giicii, kontrol, risk ve faydanin devredilmesi
gerceklesmis olacaktir. TFRS 15°e gore risk ve faydanin devredilmesi kontroliin de
devredildiginin bir gostergesi olmakla birlikte, isletmelerin ek gostergeleri de dikkate
almalar1 gerekecektir. Dolayisiyla hasilatin dogusu kontroliin miisterinin eline gegmesine

dayandirilmistir (Ozerhan ve Sultanoglu, 2019: 16).

Borsa Istanbul’da islem goren insaat sirketleri bagimsiz denetim raporlarinda; arsa
karsilig1 insaat islerinde, arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesine istinaden sirkete transfer olan
arsa paymin degeri, sozlesme tarthindeki gercege uygun deger olarak hesaplandig ve
sirketin sozlesme ile belirlenmis tiim edim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ile varligin
kontrolii arsa sahibine gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak raporlandig:

goriilmektedir.
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Varligin kontroliiniin arsa sahibine gegtigi su sekilde tespit edilebilir; Arsa sahibine fiili
olarak kullanim hakkinin verilmesi durumunda, arsa sahibi ister kullansin, ister kiraya
versin, isterse de bos tutsun varligin kontrolii arsa sahibine gegmistir. Bu durum teslim
tutanagi, abonelik belgeleri gibi tevsik edici, kanitlayici belgeler ile de ortaya

konabilecektir.
¢) Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varhklar

TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda yapilan s6zlesme ile ilgili olarak dipnotlarda
aciklama yapilmasi gerekmektedir. Buna iliskin olarak asagida bir dipnot Ornegi

verilmigtir.

“Sirket, Istanbul Kadikéy 215 Ada 21 Parsel de yapilacak 10 daire konut insaat faaliyeti
icin arsa sahibi ile %50 oraminda 01.09.2020 tarihinde anlasma yapmistir. Insaat
ruhsatinin alimindan sonra 90 giin sonra insaat faaliyetine baslanacak ve faaliyete
basladiktan sonra 18 ay igerisinde ingaat tamamlanacaktir. 18 ay sonra ingaat
tamamlanmaz arsa sahiplerine sozlesme konusu bagimsiz béliimler teslim edilmez ise
teslim edilmeyen her bir bagimsiz boliim icin aylik emsal kira bedelleri iizerinden kira

odemesi olarak ceza odenecektir.”

d) Bor¢clanma Maliyetleri

Arsa karsilig1 insaat islerinde konut veya isyeri iiretimi s6z konusudur. Uretilen bagimsiz
boliimler miiteahhit firma icin stok mahiyetinde olacaktir. Arsa karsilig ingaat islerindeki
stoklarda isin dogas1 geregi uzun siirede tiretimi ger¢eklesmektedir. TMS 23 Borg¢lanma
maliyeti standardina gore, satisa ve kullanima hazir hale getirilmesi uzun siireyi
gerektiren stoklar 6zellikli varlik olarak kabul edilmektedir. Dogrudan 6zellikli varlikla
ilgili bor¢lanma maliyetleri de TMS 23 standardi geregi varligin maliyetine dahil edilerek
aktiflestirilmesi gerekmektedir.

Tirk vergi mevzuatinda stoklar maliyet bedeli ile degerlenmektedir. Maliyet bedeli de
Vergi Usul Kanunu’nun 262. maddesinde “ bir malin alinmasi ve degerinin artriimast
icin yapilan odemelerle bunlara bagh cesitli giderlerin toplamini ifade eder” diye
tanimlanmistir. Stoklarin satin alma veya iiretim maliyeti i¢in sigorta, tasima, iade

alimamayan vergiler vb. gibi ek maliyetler de dahil edilmektedir. Stoklarin satin alma veya
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iiretim maliyetleri sirasinda olusan ek maliyet unsurlarindan birisi de borglanma

maliyetidir (Conkar vd., 2007: 75).

Borg¢lanma maliyetleri dogrudan 6zellikli varligin tiretimi ile ilgili oldugu siirece 6zellikli
varhigin aktifteki degerine ilave edilmektedir. TMS 23 standardinda 6zellikli varliklar
satisga ve kullanima hazir hale getirilmesi uzun siireyi gerektiren varliklar seklinde
tanimlanmistir. TFRS’ye gore konut ingaatt sonucu elde edilen eser iiretilen mamul

Ozellikli varlik oldugu i¢in bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesi zorunludur.

TMS 23 Borglanma Maliyetleri standardinda aktiflestirilecek bor¢clanma maliyeti; “Bir
isletmenin genel amacli olarak bor¢landigi fonlarin bir kisminin, bir ozellikli varligin
finansmani igin kullanildigi durumlarda; aktiflestirilebilecek bor¢lanma maliyeti tutari,
ilgili varliga iliskin yapilan harcamalara uygulanacak bir aktiflestirme orani yardimi ile
belirlenir. Bu aktiflestirme orani, ozellikli varlik alimina yénelik yapilmis bor¢lanmalar
hari¢ olmak iizere, isletmenin ilgili donem siiresince mevcut tiim borg¢larina iligkin

bor¢lanma maliyetlerinin agirlikl ortalamasidir.” seklinde agiklanmistir.
2.1.2. Kullanmak Amach Yapilan Insaat islerinin Muhasebelestirilmesi

Kullanim amagli insaat isleri de 6zel insaat faaliyetlerinin bir tiirtidiir. Arsa sahibi i¢in iki
farkli yol bulunmaktadir. Birincisi arsa sahibi ingaati kendisi yapabilecegi bir yontem
oldugu gibi, ingaat1 yeterli teknik bilgisi olmadigindan baska bir miiteahhit isletmeye
verebilecektir. ikinci durumda miiteahhit firma agisindan yapilan is taahhiit isi olarak
kabul edilmektedir. Ciinkii ikinci durumda is bittiginde ortaya ¢ikan eserden miiteahhidin
miilkiyet hakki bulunmamaktadir. Her iki durumda da firmanin bir arsa satin almasi ve

bu arsa tizerine kendi ihtiyaclari i¢in insaat yapmaya karar vermesi gerekmektedir.
2.1.2.1. VUK Kapsaminda Muhasebelestirme

Kullanim amagch insaati islerinde insaata baslandiginda “Arsalar” hesabindaki arsa
degerinin “Yapilmakta Olan Yatirimlar” hesabina aktarilmasi ve insaat devam ettigi
siirece de olusan tiim maliyetlerin bu hesapta takip edilmesi ile muhasebe islemleri
gerceklesmektedir. Insaat tamamlandiginda “Yapilmakta Olan Yatirimlar” hesabinda

biriken tutar ingaat kullanim amagli oldugundan “Binalar” hesabina aktarilmalidir.
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2.1.2.2. BOBI FRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Kullanim amagh yapilan insaat islerinde arsa satin alinmasi ve sahibi bulundugunuz

arsaya kullanim amagl insaat yapilmasi s6z konusudur.

Dolayistyla ilk olarak arsanin alinmasi ve daha sonra insaatin yapilmasi i¢in arsanin ingaat
maliyetine aktarilmasi ile insaata baslanacaktir. BOBI FRS’de temel degerleme
farkliliklar1 bu boliim igin gecerli olacaktir. Ornegin insaat yapiminda stoklar igin pesin
vadeli mal alimi, amortisman yontem farkliliklari, ertelenmis vergi, bor¢lanma
maliyetleri konular1 6Gnem kazanmaktadir. Kullanim amaglh ingaatlarda boliim 2.1.1.2 ‘de
deginilen konularla ayni oldugu icin miikerrer olmamasi igin burada tekrar

deginilmemistir.
2.1.2.3. TMS/ TFRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Kullanim amagcli binanin maliyetine vade farklari dahil edilmemesi gerekmektedir. Insaat
icin kredi kullanim1 s6z konusu ise kredinin faizi, 6zellikli varlik niteligindeki ingaat
maliyetine dahil edilmesi gerekmektedir. Kullanim amacli ingaatlarda boliim 2.1.1.3 ‘de
deginilen konularla ayni oldugu icin mikerrer olmamasi i¢in burada tekrar

deginilmemistir.
2.1.3. Satmak Amaciyla Yapilan insaat islerinin Muhasebelestirilmesi

Satmak amacli insaat isleri de, yine bir 6zel insaat faaliyetidir. Satmak amagli ingsaat
islerinde de yine yapip kullanmak amagli ingaat islerinde oldugu gibi miilkiyet s6z
konusudur. Bu faaliyet tiiriinde de yine arsa sahibinin insaat1 kendi yapabilecegi gibi
taseron marifetiyle de yapmasi miimkiindiir. Buradaki temel amag; satin alinan arsa
lizerine yapilacak insaat faaliyeti sonucu elde edilen bagimsiz boliimlerin satilmasi ve
neticesinde isletmenin kar elde etmesidir. Dolayisiyla arsa sahibi firma igin ilk adim
arsanin satin alimmasi ve sonrasinda insaatin tamamlanarak iretilen bagimsiz

boliimlerinin satisinin gergeklestirilmesi faaliyetleri yiirtitiilecektir.

Ancak bu faaliyet tiirtinde iki durum s6z konusu olabilir. Birincisi; hem arsa sahibi hem
de miiteahhit ayni kisidir. Arsa sahibinin insaat yapmak amaci ile arsay1 almasi ve daha
sonra ingaatin baslamasi i¢in gerekli islemler bittikten sonra insaata baslamasi ile

gerceklesmektedir. Burada insaata baglanmasi ile arsanin alinmasi tarihi arasinda zaman
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farki s6z konusu olabilir. Bu da arsanin degerinin dogru raporlanmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.
2.1.3.1. VUK Kapsaminda Muhasebelestirme

Hem arsa sahibinin hem de miiteahhidin ayni1 kisi oldugu birinci durumda; insaata
basladiginda arsa hesabindaki arsa degerinin “ilkmadde ve Malzeme * hesabia
aktarilmasi ve ingaat devam ettigi slirece de olusan tlim maliyetlerin iiretim islerinde
oldugu gibi “Direkt ilk Madde Malzeme, Direkt Is¢ilik Gideri ve Genel Uretim Giderleri”
hesaplarinda takip edilmesi ile muhasebe islemleri gerceklesmektedir. Is bittiginde, yap1
meydana geldiginde olusan maliyetler satig amact oldugundan ‘“Mamuller” hesabina

aktarilmalidir.

Arsa sahibi ile miiteahhit ayn1 kisi olmadigi ikinci durumda; arsa sahibi miiteahhitligi
kendisi yapmamakta ancak disaridan bir miiteahhidi taseron olarak kullanmasi
miimkiindiir. Arsa sahibi i¢in yapilan is 6zel insaat, miiteahhit i¢in taahhiit isi olacaktir.
Zira miiteahhidin igin yapilmasi karsiliginda ortaya cikacak eserden miilkiyet hakki
olmayacaktir. Sadece yaptigi hizmeti karsiliginda nakdi bir bedel alacaktir. Birinci
durumdaki gibi yine arsa hesabindaki arsa degerinin “Ilk madde ve Malzeme” hesabina
aktarilmasi ve ingaat devam ettigi slirece de olusan tiim maliyetlerin iiretim islerinde
oldugu gibi maliyet hesaplarinda takip edilmesi ile muhasebe islemleri
gerceklesmektedir. Is bittiginde, yap1 meydana geldiginde olusan maliyetler satis amaci

oldugundan “Mamuller” hesabina aktarilmalidir.

Ornegin; Satis amacl ingaat arsanin miilkiyeti s6z konusu olup, arsanin satin alinmast ile
baslayan bir siirectir. XYZ A.S.’ni satis amacli daire yapmak iizere arsa satin almistir.
Arsanin satin alinmasindan sonra arsa tizerinde gerekli izinler ile birlikte insaat
faaliyetine baslanmustir. ingaatin bitimi ile birlikte {iretilen bagimsiz boliimlerin satilmasi
amaglanmaktadir. 252 Arsalar hesabinda bulunan arsa degeri ve olusan insaat

maliyetlerinin toplami 152 Mamuller hesabina virmanlanmaktadir.
2.1.3.2. BOBI FRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Yapilan isin 6ziinde arsa karsilig1 insaat igleri arsanin miilkiyetinin miiteahhide ait olmasi
disinda bir fark bulunmamaktadir. Dolayisiyla arsa sahibi ile yapilan islemler disinda

2.2.1.2 boliimiindeki muhasebe kayit ve usulleri agisindan farklilik bulunmamaktadir.

42



2.1.3.3. TMS/ TFRS Kapsaminda Muhasebelestirme

Yapilan isin 6zilinde arsa karsilig1 insaat igleri arsanin miilkiyetinin miiteahhide ait olmas1
disinda bir fark bulunmamaktadir. Dolayisiyla arsa sahibi ile yapilan islemler disinda

2.2.1.3 boliimiindeki muhasebe kayit ve usulleri agisindan farklilik bulunmamaktadir.

2.2. Taahhiit Islerinin VUK, TMS/TFRS ve BOBI FRS Kapsaminda

Muhasebelestirilmesi

Taahhiit isletmelerinin faaliyetleri genelde uzun doénemler slirmektedir. Dolayisiyla
hasilatin kayit zaman1 ve tutar1 konusunda tereddiitler yasanmaktadir. Ozellikle zamana
yayili edim ylkiimliiliikklerinde diger bir ifadeyle faaliyetin uzun doénemler siirdiigi

islerde yontem farkliliklarinin finansal tablolara etkisi s6z konusudur.
2.2.1. Taahhiit islerinde Hasilatin Tespitinde Kullanilan Yontemler

Taahhiit isleri genel olarak uzun dénem siiren islerden olusmaktadir. Uzun dénem siiren
islerde 6rnegin isin baglamasi ile bittigi hesap donemleri farkli oldugunda hasilatin hangi
donemde kayda alinacagi konusunda yontem farkliliklart bulunmaktadir. 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu’na gore tamamlanmis sozlesme yontemi, TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinden Hasilat standardina gore girdi-giktt yontemi ve BOBI FRS’de ise
Tamamlanma Yiizdesi yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemlerdeki farkliliklardan dolay1
sunulan finansal tablolarda, ayni donemlerde aymi isletme i¢in farkl tutarlarda kar ve

hasilat tutarlarinin raporlandigi gériilmektedir.

Yontemler arasindaki temel farkliligin hasilatin kayit zamaninda oldugu goriilmektedir.
Dolayisiyla yontemin birinde gelir tablosunda hasilat rakamu sifir iken diger bir yonteme
gore ise farkli bir tutar hesaplanmaktadir. Bu kisimda taahhiit islerindeki yontemler
arasindaki farkliliklarin neler oldugu ve finansal tablolar iizerindeki etkisi iizerinde

durulmustur.
2.2.1.1. insaat Taahhiit Isleri Ve Tamamlanmis S6zlesme Yéntemi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. Maddesi hiikmiine gore; taahhiit isleri (yillara yaygin ingaat
isleri) is1 kag yil silirerse siirsiin projenin gelirinin tamamai isin bittigi yilin geliri olarak
dikkate alinir. Dolayisiyla uzun donemler faaliyeti sliren bir isletmenin islerin devam

ettigi yillarda, baska da faaliyeti yoksa hasilat tutar1 sifir olarak gelir tablosunda
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raporlanacaktir. Gelir Vergisi Kanunda bahsedilen bu yontemin adi tamamlanmig

sOzlesme yontemidir.

GVK’nin 42. maddesinde isin tamamlanmasi durumunda hasilatin gelir tablosuna
yansitilmasi ilkesi benimsenmistir. Dolayisiyla is kag yil siirerse siirsiin isin devam ettigi
yillarda taahhiit isleri yapan bir firmanin gelir tablosu incelendiginde hasilat tutarinin
olmadigimi ancak is tamamlandiginda basladigi yil bitmeyen bir isin hasilatinin sadece
isin bittigi son yilin finansal tablolarinda elde edilmis gibi raporlanmasi s6z konusudur

(Catikkas ve Suekinci, 2018: 193).

Ingaat faaliyeti birden fazla y1l siirmesine ragmen GVK 42. Maddesi geregi is bitene kadar
gelir tablosu hesaplar1 yerine is bitimine kadar bilangonun aktif tarafinda 170 Yillara
Yaygin Ingaat Onarim Maliyetleri hesabinda ve pasif tarafinda 350 Yillara Yaygin Insaat
Onarim Hakedis Bedelleri hesabinda varlik ve yiikiimliiliikk olarak takip edilir.
Dolayisiyla hasilat gergeklestigi yilda degil isin fiili olarak tamamlandig1 yil kar zarar

tablosuna hasilat olarak yansitilmaktadir.

Hasilatin gergeklestigi yilda kar zarar tablosuna yansitildigi i¢in bu islerle ilgili genel
giderler, ortak giderlerinde GVK 43.maddesi geregi insaat islerinin maliyetine
aktarilmasi, miisterek giderlerden insaatlara pay verilmesi gerekmektedir. Miisterek genel
giderler, hangi isle ilgili oldugu saptanamayan veya biitlin isler i¢in yapilan giderlerdir
(Vural ve Sar1, 2008: 106).

GVK’nin 44'lincii maddesinde isim bitim tarihi olarak gegici kabul tutanaginin
diizenledigi tarih kabul edildigi i¢in, bu tarih itibariyle tespit edilen kar ya da zarar ilgili
yilin yani gegici kabuliin yapildigi son yilin geliri olarak beyan edilecektir (Devamoglu,
2010: 34).

Gegici kabul tutanagi kesin hakedis raporundan onceki isin bitimini gdsteren tutanaktir.
Hakedis raporu taseronun tamamlamis oldugu isin isveren ile tamamlanma asamasinin
tespit edilebilmesi i¢in hazirlanan belge ve formlarin yer aldig1 rapordur (Akdogan, 2019:
48).

Uygulamada Yillara yaygin insaat isleri olarak bilinen, hesap donemini asan ingaat
islerinde GVK 42.maddesi geregi taahhiit igletmeleri is bitene, gegici kabul tutanagi
hazirlanana kadar gelir vergisi O6dememektedirler. Bunun yerine stopaj kesintisi

yapilmaktadir. GVK’nin 94. Maddesine gore miiteahhit firma, 04/02/2021 tarihli Resmi
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Gazete’de yayimlanan 3491 sayili Cumhurbagkani1 Karari ile yapilan degisiklikle insaat
faaliyetlerinden hak ettigi 6demeler iizerinden %5 vergi kesintisi yapilmasi zorunludur
(Karadag ve Demir, 2021: 17).

Hakedisler lizerinden alinan pesin vergiler taahhiit isi yapan isletmenin bilangosunda isin
bitimine kadar yer alacak ve isin bitiminde Gelir Vergisi Kanunu uyarinca hesaplanan

vergiden mahsup edilecektir (Usul ve Oztiirk, 2019: 1160).
2.2.1.2. BOBI FRS insaat Taahhiit Isleri Ve Tamamlanma Yiizdesi Yontemi

Insaat Sozlesmesinin tamm1 BOBI FRS Béliim 5.22°de su sekilde yapilmistir; “Insa
sozlesmesi; bir varligin veya tasarim, teknoloji, fonksiyon, nihai amag veya kullanim
agisindan birbiriyle yakindan iliskili ya da birbirine bagimli bir grup varligin yapimi icin

’

ozel olarak diizenlenmis bir sozlesmedir.’

BOBI FRS Boliim 5.23’te tamamlanma yiizdesi yontemi, “Bir insa sozlesmesinin
sonucunun giivenilir bir sekilde tahmin edilebildigi durumlarda sozlesmeye iliskin hastlat
ve maliyetler, raporlama donemi sonu itibariyla sézlesme kapsamindaki faaliyetin
tamamlanma diizeyi dikkate alinarak kdar veya zarara yansiutilir. Kdr veya zarara
vansitilacak hasilat ve maliyetlerin belirlenmesinde sozlesmenin tamamlanma diizeyinin

’

dikkate alinmasi “tamamlanma yiizdesi yontemi” olarak adlandirilir. Bu yontemde
tamamlanan ise isabet eden hasilat, maliyet ve kdarin raporlanmasi saglanir” seklinde
tanimlanmistir. Goriilecegi lizere hizmet islemlerinde oldugu gibi insa sézlesmelerinin
Olciimiinde de, insa sdzlesmesinin sonucunun giivenilir bir sekilde tahmin edilebildigi

durumlarda tamamlanma yiizdesinin kullanilmas1 dngoriilmiistiir (Comert, 2019: 49).

Tanimdan da goriilecegi iizere BOBI FRS’de boliim 5°te hasilatin belirlenmesi igin isin
bitmesi degil yapilan isin tamamlanma asamasi dikkate alinmaktadir. Bu nedenle insaatin
yapim siiresi boyunca her yil yapilan isin tamamlanma oraninin tespit edilmesi

gerekmektedir. Bu dogrultuda tamamlanma diizeyi asagidaki gibi hesaplanacaktir

Hizmet sunumuna iliskin bir islemin sonucunun giivenilir sekilde tahmin edilebildigi
durumlarda, gergeklesen maliyetlerin toplam tahmini maliyetlere orani tespit edilerek,
sOzlesme konusu isin ne kadarlik kismi tamamlandiysa hasilatin da tamamlanan kismi
kadar finansal tablolara alindig1 yonteme tamamlanma yilizdesi yontemi ad1 verilmektedir

(BOBI FRS 2021, par.5.18).
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Insaatin tamamlanma yiizdesinden harecketle donemsel olarak hasilat asagidaki gibi

hesaplanacaktir:
Tamamlanma Diizeyi Orani x Sozlesme Bedeli

BOBI FRS’de de gelirin raporlanmast i¢in isin tamamen bitmesi beklenmemekte ve ilgili
donemlerin gelir ve giderleri isin tamamlanma orani dikkate alinarak ilgili donemin kar
veya zarar tablosuna yansitilmaktadir. Bu yonteme “Tamamlanma Yiizdesi Yontemi”
denilmektedir. Boylece yatirimciya da donemsellik ilkesine kosut olarak ihtiyaca uygun
ve gilivenilir bir bilgi saglanmaktadir. Ayrica tamamlanma yiizdesi yOnteminin
kullanilmasi tam set TFRS’de de uyumluluk gostermektedir (Glicenme, 2017: 10). Bu
yontem, zamana yayili devam eden insaat taahhiit islerinde hasilat ile giderlerin ve
dolayisiyla kar/zararin is ilerledik¢e tamamlanma asamasina bagl olarak zamana yayili
bir sekilde olustugu esasina dayanmaktadir (Kiymetli Sen, 2012: 86). Bir insaat
sOzlesmesi tanimini kargilayan tim sézlesmeler igin isletme, gelir ve karlar1 so6zlesme
faaliyetinin tamamlanma agsamasina gore zaman iginde finansal tablolara alir (Mazumder
ve Purohit, 2018: 24). Baska bir ifadeyle, insaat islemlerinin farkli hesap dénemlerinde
baslamasi ve bitmesi halinde, is bitmeden her hesap doneminde fiili olarak gergeklesen
gelir ve maliyetler, gerceklestigi donemlerde Kkar veya zararin donemsel olarak
hesaplanmasi ilkesine dayanmaktadir. Bu sekilde hazirlanan finansal tablolar ile tiim
paydaslara daha gergek ve giivenilir bilgi saglanmaktadir (Cengiz ve Tosunoglu, 2018:
35).

Ingaat uzun dénemler siirebilen bir faaliyet oldugu i¢in zamanla enflasyonda meydana
gelebilecek degisiklikler nedeniyle maliyetlerde artis olabilmekte ayn1 sekilde de insaatin
erken bitirilmesine karsin ek tesvik ddemeleri ya da hizmet bedelinde degisiklikler s6z
konusu olabilmektedir. Hasilat ve maliyetlere iliskin tahminlerdeki bir degisikligin etkisi
kendiliginden muhasebe tahminlerindeki bir degisiklik seklinde ileriye yonelik olarak
kayda alinmis olur. Yapilan degisikligin etkisi ileriye doniik olacaktir.

2.2.1.3. TMS/ TFRS’de insaat Taahhiit isleri Ve Ilerleme Ol¢iim Yéntemleri

Insaat taahhiit isleri uzun doénemli isler oldugu igin zamana yayili olarak ilerleme
Olclimiinilin tespiti gereklidir. TFRS 15°te ilerleme Ol¢limii su sekilde agiklanmustir;
“Isletme zamana yayili her bir edim yiikiimliliigii icin tek bir ilerleme 6l¢iim yontemi

uygular ve bu yontemi tutarli bir sekilde benzer edim yiikiimliiliiklerine ve benzer
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sartlarda uygular. Her raporlama donemi sonunda isletme yerine getirilen zamana yayil
edim yiikiimliiliigiiniin tamamen ifasina yonelik ilerlemeyi yeniden 6l¢er.” (TFRS 15, par.

40).

TFRS 15°te uzun donemleri kapsayan zamana yayili islerde ilerleme 6l¢iim yontemi yani
isin her donem ne kadarinin tamamlandiginin tespiti iki yontem ile yapilabilmektedir.

Bunlar girdi yontemi ve ¢ikt1 yontemidir.

Cikt1 yontemi, soézlesmeye iliskin ilerlemeyi, raporlama tarihi itibariyle fiilen yerine
getirilmis olan mal ve hizmetlerin toplam proje kapsaminda sunulmasi1 beklenen mal ve

hizmetlere oran1 olarak olger.

Girdi yontemi ise, sozlesmeye iligkin ilerlemeyi, raporlama tarihi itibariyle isletmenin
fiili olarak katlanmis oldugu maliyetin toplam proje kapsaminda katlanilacak tahmini

maliyetlere orani olarak Slger (Savli, 2016: 37).

Cikt1 yontemi, gelire bugiine kadar aktarilan mal veya hizmetlerin degerinin dogrudan
Ol¢iilmesi esasina gére muhasebelestirilirken, girdi yontemleri ise tiiketilen kaynaklar,
katlanilan maliyetler veya zaman kayitlar1 gibi gelire dayali olarak hasilatin
muhasebelestirilmesine neden olur (https://www.fagifrs.com/output-method-measuring-

progress-to-completion/).

Cikti yontemi, raporlama tarihine kadar devredilen mal veya hizmetlerin miisteri
acisindan degerini, sozlesmede taahhiit edilen geriye kalan mal veya hizmetlere oranla
dogrudan oSlgerek hesaplanacak hasilati finansal tablolara alir (TFRS 15, B15). Cikti
yontemlerinin dezavantajlari, ilerlemenin Ol¢limiinde kullanilan ¢iktilarin dogrudan
gozlemlenebilir olmamasi ve bunlar1 uygulamak i¢in gereken bilgilerin isletme tarafindan

asirt maliyetlere katlanmaksizin temin edilememesidir (TFRS 15, B17).

Esas itibariyle taahhiit igletmelerinde Girdi yonteminin kullanilmasi raporlamanin
giivenirliligi agisindan daha dogru olacaktir. Zira taahhiit isletmelerinin hizmet sunumu
s0z konusudur ve yaptiklart iglerde hizmetin maliyeti yaptiklari islerdeki girdilerden
olugmaktadir. Miisteri agisindan devredilen hizmetin degeri dogru raporlamayi
saglamayacaktir. Girdi yontemi BOBI FRS’deki tamamlanma yiizdesi ydnteminden
farkl1 degildir. Hem TFRS’de hem de BOBI FRS’de maliyet tahmin ydntemleri bagimsiz

denetim raporundaki en 6nemli konulardan biridir.

47


https://www.faqifrs.com/output-method-measuring-progress-to-completion/
https://www.faqifrs.com/output-method-measuring-progress-to-completion/

Isletme girdi ve ¢ikt1 yontemlerinden, sozlesme kosullarian da bagli olarak sézlesmeye
uygun olan yontemi kabul ederek ilerlemeyi hesaplayacaktir. Raporlanacak islem bedeli,
verilecek hizmetin tamamlanma oraninin da tespit edilmesini saglamaktadir (Daloglu,
2019: 676).

Girdi Yonteminde her y1l ger¢eklesen maliyetin tahmini ingaat maliyetine oran1 bulunarak
bir tamamlanma orani tespit edilir. Boylelikle ilgili yildaki tamamlanma orani bulunmusg
olacaktir. Bulunan tamamlanma orani ile de anlasilmis hizmet bedelinin tamamlanma

orani kadarlik kismi1 kar/zarar tablosunda hasilata yansitilacaktir.

Tamamlanmis sozlesme yoOntemi ile tamamlama yiizdesi yontemi ve girdi yontemi
arasindaki temel farklilik hasilatin kayit zamani olmakla birlikte, hasilatin kayit
zamaninin vergi etkisi de s6z konusudur. Gelir Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore
hazirlanmig finansal tablolarda insaat isi devam ederken vergi 6demesi olmazken, TFRS

ve BOBI FRS’de ertelenmis vergi yiikiimliiliigii ortaya ¢ikacaktir.

Her iki yontemde de is tamamlandiginda gergeklesmis maliyet ve gelir rakamlari birbirine
esit olacaktir. Ancak tamamlanma yilizdesi yoOnteminde tamamlanmis sozlesme
yontemine gore gercege uygun ve donemsel raporlama imkéni saglanmis olacaktir

(Badem ve Tosun, 2014: 63).
Girdi Yéntemi Ornegi: Vizyon insaat sirketi XYZ konutlar1 dis cephe taahhiit isleri i¢in
400.000 TL bedelle anlasma yapmistir. Projenin tahmini tamamlanma siiresi 2 yildir.

Tahminlere gore insaat maliyeti 300.000 TL dir.

2019 2020
Yillik fiili maliyet 180.000 120.000
Tahmini tamamlanma maliyeti 100.000 -
Diizenlenen hak edis tutarlari 200.000 200.000
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Bu bilgilere gore 2019 yilinda yapilacak yevmiye kayitlar1 asagidaki gibi olacaktir.

/
HIZMET URETIM MALIYETI 180.000

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 180.000

TICARI ALACAKLAR 200.000
HAKDEDISLER 200.000

/
Girdi yonteminde sozlesmeye iligkin ilerleme, raporlama tarihi itibariyle isletmenin fiili
olarak katlanmis oldugu maliyetin toplam proje kapsaminda katlanilacak tahmini

maliyetlere orani olarak 6l¢iiliir (Savli, 2016: 37).

2019 y1li Tamamlanma Yiizdesi = 180.000 TL /300.000 TL
2019 y1il1 Tamamlanma Yiizdesi= %60

Hasilat: 400.000 x %60 =240.000 TL

Bu bilgilere gore yapilmasi gereken kayit ise asagidaki gibi olacaktir:

/
HAKEDISLER 200.000
DEVAM EDEN INSAAT SOZLESMELERINDEN 40.000
VARLIKLAR
HASILAT 240.000
/

2019 yilinda Kar veya Zarar tablosuna aktarilmasi gereken hasilat tutar1 240.000 TL iken
miisteriye faturalanan hakedis tutar1 200.000 TL’dir. Hasilat tutar1 faturalanmis hakedis
tutarin1 40.000 TL (240.000-200.000) asmustir. Bu nedenle “Devam Eden Ingaat
Sozlesmelerinden Varliklar” hesabina 40.000 TL kaydedilmesi gerekmektedir. Tersi
oldugunda yani hakedis tutar1 hasilat tutarindan daha fazla oldugunda “Hakedis-Hasilat
farki Devam Eden Insaat Sozlesmelerinden Yiikiimliiliikler” hesabma kaydedilmesi

gerekmektedir. “Devam Eden Insaat Sézlesmelerinden Varliklar” ve “Devam Eden ingaat
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Sozlesmelerinden Yikiimliilikler” hesaplarit KGK’nin yayimlamig oldugu taslak hesap

planindan alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda 2020 yilinda yapilmasi gereken kayitlar asagidaki gibi

olacaktir:
/
HiZMET URETIM MALIYETI 120.000
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 120.000
/
TICARI ALACAKLAR 200.000
HAKEDISLER 200.000

/

2020 y1l1 Tamamlanma Yiizdesi= 120.000/ 300.000
2020 y1l1 Tamamlanma Yiizdesi= %40
Hasilat: 400.000* % 40 = 160.000 TL

Bu bilgilere gore yapilmasi gereken kayit ise agagidaki gibi olacaktir:

/
HAKEDISLER 200.000
HASILAT 160.000
DEVAM EDEN INSAAT 40.000
SOZLESMELERINDEN YUKUMLULUKLER
/

2019 ve 2020 yillarinda Kar veya Zarar Tablosu asagidaki gibi olacaktir:

KAR VEYA ZARAR TABLOSU
2019 YILI 2020 YILI
SATISLAR 240.000 TL 160.000 TL
SATISLARIN MALIYETI(-) (180.000 TL) (120.000 TL)
BRUT KAR 60.000 TL 40.000 TL

50



2.3. Arsa Karsiig Insaat Islerindeki Ozellikli Konularin Finansal Raporlama

Cerceveleri Kapsaminda Analizi

Arsa karsilig1 ingaat isleri igerisinde hem vergisel acidan hem de muhasebe uygulamasi
acisindan Ozellikli durumlar bulunmaktadir. Bunlar topraktan satis olarak tabir edilen
ingaat bitmeden yapilan satislar, miiteahhit acisindan arsa maliyetinin tespiti, hasilatin
kayit zamanindaki belirsizlik, arsa sahiplerine yapilan teslimlerin hasilata etkisi,
miiteahhit tarafindan 6denen ruhsat harglarinin arsa sahipleri adina diizenlenmesi ve bu
O0demelerin muhasebelestirilmesi gibi 6zellikli konular bulunmaktadir. Bu kisimda séz

konusu durumlara iligkin agiklamalara yer verilmistir.
2.3.1. Ingaat Bitmeden Topraktan Yapilan Satislar

Miiteahhitlerin insaat bitmeden satis yapmalar1 hatta tapu devri yapmalart miimkiindiir.
Miiteahhitlerin insaatin kaba halde heniliz karkas olarak tabir edilen duvarlari dahi
oriilmemis durumdayken belediyeye miiracaat ederek insaatin mimari projedeki dlgiilere
gore lretime baslanip baslanmadigini tespit ettirmesi miimkiindiir. Yapilan bu isleme

temel Ustl vizesi denmektedir.

Temel {istli vizesi insaat ruhsatlarinin arka sayfasinda bulunan boliimiin belediye
mithendislerince onaylanmasi asamasidir. Bu islem bittikten sonra miiteahhit bagimsiz
boliim listesini hazirlayarak tapuya miiracaat asamasina gelmektedir. Tapuya miiracaatta
onayli proje, bagimsiz boliim listesinin belediye tarafindan onayli sureti gibi gerekli
belgeler sunulmaktadir. Tapuda isin bitip bitmedigi ya da ortada tamamlanmis bir daire
olup olmadigi sorgulanmamaktadir. Sonug olarak, miiteahhit ve arsa sahibine daire

numaralarina gore kat irtifaki boliimii isaretlenmis tapu belgeleri teslim edilmektedir.

Bu asamadan sonra kredi ¢ekilmesi s6z konusu degil ise miiteahhidin tapuda bu dairelerin
satisin1 engelleyecek bir prosediir kalmamaktadir. Fiilen teslim olmamasina karsilik
miiteahhit tarafindan tigiincii kisilere kat irtifakli satis islemi yapilabilmektedir. Topraktan
satis olarak tabir edilen satislarda insaat bitmeden tapu istenmesi durumunda yukarida
bahsedildigi gibi alict kredi ¢ekmeyecek ve ekspertiz islemi olmayacaksa tapu devri
yapilabilmektedir. Kredili islem varsa da alicilar tarafindan miiteahhit firmalara s6zlesme

karsilig1 avans 6demeleri yapilmaktadir.

Sonug olarak ister tapu devri olsun ister tapu devri olmasin insaat tamamlanmadan

yapilan 6demeler 6zii itibariyle avans 6demeleridir. Vergi Usul Kanunu 3. maddesi geregi
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de muamelelerin gergek mahiyeti esas oldugu hiikmii dikkate alinmalidir. Dolayisiyla
miiteahhit fiili tasarruf hakkini devretmedigi icin alinan avans bedelleri i¢in fatura
diizenlememektedir. Zira vergiyi doguran olay heniiz ger¢eklesmemistir. TMS/ TFRS
acisindan da kontroliin miisteriye devri gergeklesmemistir. Bu nedenle alinan avans

tutarlariin “Alinan Siparis Avanslar1” hesabinda takip edilmesi gerekmektedir.
2.3.2. Sozlesmedeki Edim Yiikiimliiliiklerinin Zamaninda Yerine Getirilememesi

Miiteahhitler ile arsa sahipleri arasinda diizenleme seklinde yapilan arsa karsilig1 ingaat
yapim soOzlesmelerinde hem arsa sahiplerine hem de miiteahhitlere bir takim
sorumluluklar ytliklenmektedir. Arsa sahiplerinin edimleri arsasini kusursuz olarak
miiteahhide zamaninda teslim etmek iken miiteahhidin edimleri insaati sozlesme ve
mevzuata uygun bir sekilde ingsaa etmek ve arsa sahiplerine yeni yapilan eseri teslim
etmektir. Uygulamada genellikle degerli olan arsalarda anlasilan paylasim orani disinda
ek olarak arsa sahiplerinin ek nakdi 6deme talepleri, kira yardimi talepleri de s6z konusu
olabilmektedir. Ayrica miiteahhitlere igin bitim tarihi ile ilgili net bir tarih
belirlenmektedir. Bu tarihte insaat bitmediginde miiteahhitlerin ceza ile muhatap olmasi

icin sdzlesmeye maddeler ilave edilmektedir.

Dolayistyla miiteahhitler agisindan 6zellikle ingaat1 zamaninda bitirememesi durumunda
karsilagmasi kuvvetle muhtemel cezalarin finansal tablolarda gosterilip gosterilmeyecegi
konusu 6nem arz etmektedir. Finansal tablolarin amaci bilgi kullanicilarina, isletmenin
mevcut durumunu ve ileride karsilasabilecekleri riskleri de raporlamak oldugundan
hazirlanan finansal tablolarda miiteahhidin karsilasmasi muhtemel yiikiimliiliiklerin de
raporlanmast 6nem arz etmektedir. Vergi Usul Kanunu agisindan finansal tablolara bu
konuda raporlama yapilmasi s6z konusu olmamaktadir. Ancak TMS 37 Karsilik Kosullu
Varlik ve Kosullu Yiikiimliiliikler standardina gére kosullu bor¢ olarak ve BOBI FRS
boliim 19°da belirtildigi gibi sarta bagli yiikiimliilik olarak dipnotlarda agiklama

yapilmas1 gerekmektedir.
2.3.3. Ekonomik A¢idan Dezavantajh Sozlesmeler

Isletmelerin temel amaci ekonomik faaliyetlerini devam ettirerek kar elde etmektir.
Ancak bazen ekonomik kriz, salgin vb. dngoriilemeyen nedenlerden dolayi isletmelerin
baslangicta karli gibi goriinen projelerinden beklenen karliligi elde edemedikleri

goriilmektedir. Zira fiyatlarda asagi yonlii hareketlerin meydana gelmesi ya da
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maliyetlerdeki beklenmedik artiglar nedeniyle beklenen karlarin elde edilmesi miimkiin
degildir. Bu durumda da miiteahhit firmalarin maliyetlerinin gelirlerini agmas1 muhtemel

oldugunda bu durumun finansal tablolarinda raporlanmasi gerekmektedir.

Miiteahhit firmalar i¢cin muhtemel kaynak ¢ikis1 gerektirecek dezavantajli s6zlesmeler
icin karsilik ayrilmasi gerektigi agiktir. VUK’ta bu konuda herhangi bir diizenleme
bulunmamakla birlikte, ekonomik agidan dezavantajli sézlesmeler TMS 37 Karsilik
Kosullu Varlik ve Kosullu Yiikiimliiliikler standardinda ve BOBI FRS bélim 19°da
maliyetlerin gelirleri asmas1 muhtemel s6zlesmeler olarak tarif edilirken, zarar etmeleri

kacinilmaz hale gelen isletmeler, kaginilamayan net zararlari i¢in karsilik ayirir.
2.3.4 Arsa Maliyetinin Tespiti

Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda trampa, degis tokus s6z konusudur. Trampa yapilanlar
arsa sahibinin miiteahhide vermeyi kabul ettigi arsa pay1 ve miiteahhidin de arsa sahibine
teslim etmeyi kabul ettigi bagimsiz boliimlerdir. Miiteahhidin insaat maliyeti iki ana
bilesenden olugsmaktadir. Birincisi ingaat maliyeti ikincisi arsa maliyetidir. Arsa karsilig
insaat islerinde miiteahhit tarafindan arsanin tamaminin satin alinmasi s6z konusu
olmadig1 icin arsa maliyetinin nasil tespit edilecegi sorusu giindeme gelmektedir.
Miiteahhit isletme ingaatin tamamindaki maliyet unsurlarin1 kendisi Ustlenmektedir.
Esasen miiteahhit arsa sahibinden arsa payini almak igin teslim etmeyi taahhiit ettigi
bagimsiz boliimlerin maliyetine katlanmaktadir. Bagka bir deyisle arsa sahibine ait

bagimsiz boliimlerin ingaat maliyetini de miiteahhit iistlenmektedir.

Dolayisiyla miiteahhit arsa sahibine arsa pay1 karsiliginda nakdi 6deme yapmamakta,
teslim ettigi bagimsiz boliimlerin maliyetine katlanmaktadir. Vergi Usul Kanuna gore
hazirlanmis finansal tablolarda, miiteahhit i¢in arsa maliyeti arsa sahibine teslim edecegi

bagimsiz boliimlerin maliyetidir.

2.3.5. Miiteahhit Adina Olmayan Ruhsat Har¢lar1 Gibi Miiteahhidin Karsiladig:

Giderlerin Durumu

4708 sayilt Yap1 Denetim Kanunu 2. maddesinde yap1 sahiplerinin miiteahhitleri vekil
tayin edemeyecegi hiikmii yer almaktadir. Bu madde nedeniyle miiteahhitlerin
maliyetinin yaklasik %20’sini olusturan belediye ruhsat harglari, su kanalizasyon
harglar1, yap1 denetim giderleri gibi resmi 6deme makbuzlar1 miiteahhit tarafindan

0dendigi halde arsa sahipleri adina diizenlenmektedir. Bu da miiteahhitlerin katlandiklar1
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bu maliyet unsurlarini nasil muhasebelestirecekleri ya da maliyet olarak kayitlarina
aldiklarinda olas1 vergi incelemesinde sorun ile karsilasip karsilasmayacaklart hususunda

tereddiit yasadiklar1 gézlenmektedir.

Arsa karsilig1 insaat islerinde de 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun geregi yap1
sahipleri, arsa sahiplerinin kendileri 6deme yapmadiklart halde adlarina harglarin
tahakkuk ettirildigi goriilmektedir. Bu da vergi incelemelerinde miiteahhitler acisindan
risk teskil etmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu 3. Maddesinde “muamelelerin
gercek mahiyeti esastir” hilkkmii bulunmaktadir. Dolayist ile isin gercek mahiyetinde
Oziinde tim maliyetler miiteahhitler tarafindan karsilanmaktadir. Arsa karsilig1 ingaat
sOzlesmesi diizenlenirken tiim sodzlesmelerde arsa sahipleri har¢ vb. tiim ingaat
giderlerinin miiteahhit tarafindan 6denecegine iliskin bir maddeyi sozlesmeye dahil

ettirmektedirler.

Ancak vergi incelemelerinde miiteahhitler tarafindan savunma olarak sozlesmelerde
harglarin kendileri tarafindan 6deneceginin yazili oldugu ifade edilmesine ragmen
miifettisler tarafindan VUK 8.maddesi ileri stiriilmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu
8.maddesi 6zel sozlesmelerin baglayici olmadigi hiikmii bulunmaktadir. Dolayisi ile
miiteahhitlerin gergekte katlanmis oldugu maliyetlerin finansal tablolara alinamamasi s6z

konusudur.

TFRS ve BOBI FRS agisindan konu degerlendirilecek olursa; stoklarin maliyeti, tiim
satin alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin bulundugu yere ve mevcut
durumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetleri i¢erdiginden miiteahhidin gergekte
katlandig1 ruhsat harglari, yap1 denetim harglar1 gibi resmi harclar insaatin maliyetine

dahil edilmesi uygun olacaktir.
2.3.6. Hasillatin Kayit Zamanindaki Belirsizlik

Miiteahhidin hem arsa sahiplerine bagimsiz boliim teslimlerinde hem de konut
satislarinda hasilatin ne zaman olustugu konusunda tereddiitler yasanmaktadir. Bu
nedenle de kayitlarin zaman1 ve muhasebenin temel kavramlarindan donemsellik ilkesine
uygun olmas1 6nem kazanmaktadir. Zira ilgili yilda hasilata kaydedilmesi gereken tutarin
ertesi yila ya da bir 6nceki yila kayit edilmesi hem finansal tablolarin gercege uygun

sunumuna engel olacak hem de kayit tutarlarinin 6nemli meblaglarda olmast durumunda
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e-defter ve e-fatura miikellefiyetini etkileyecek vergisel problemler de ortaya

cikabilecektir.

Miiteahhit firmalar tarafindan konutun tapu devrinden daha sonra teslimi s6z konusu
olabilmektedir. Maketten ya da topraktan satislar bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir.
KDV kanunu 2. maddesinde teslim su sekilde tarif edilmistir; “Teslim, bir mal iizerindeki
tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket
edenlere devredilmesidir.” Alicilar tarafindan vergi kanunlarinda tarifi yapildigir gibi
tasarruf hakkinin devri gerceklesmemis olacaktir. Uretim tamamlanmadan yapilan

satiglarda miiteahhit tarafindan teslim ger¢eklesmemektedir.

Tasarruf hakkinin devri bagimsiz boliimii iktisap eden kisinin o bagimsiz boliimii diledigi
kisiye kiraya verebilmesi ya da diledigi zaman tasinma Ozgiirliigiine sahip olmasi

durumunu ifade eder. TFRS 15°te hasilatin kaydi i¢in gerekli olan sart kontroliin devridir.

TFRS 15 Misteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi’nda getirilen en Onemli
yeniliklerden bir tanesi, hasilatin dogusunda, mal veya hizmetin sahipliginden
kaynaklanan risk ve faydanin miisteriye devredilmesi yerine kontroliin devrinin dikkate

alinmasidir (Ozerhan ve Sultanoglu, 2021: 36).

TFRS 15°te kontrol su sekilde tarif edilmistir; “Bir varligin kontrolii, varligin kullanimini
yonetebilme ve varligin kalan tiim faydasini biiyiik él¢iide elde edebilme giiciinii ifade
eder” (TFRS 15, par. 33). Varligin devri ise; Isletme taahhiit edilen bir mal veya hizmeti
miisterisine sdzlesme kosullarina uygun olarak devrettiginde hasilat1 finansal tablolara
alir. Bir varligin kontrolii miisterinin eline gectiginde veya gectikce varlik devredilmis

olur (TFRS 15, par. 31).

2.3.7. Arsa Sahibine Bagimsiz Béliim Teslimlerinin Hasilat Olup Olmadiginin

Degerlendirilmesi

Arsa karsilig1 insaat islerinde miiteahhit ile arsa sahibi arasindaki iligki iiretilen eserden
arsa karsilig1 insaat s6zlesmesinde anlasilan oran dahilinde, arsa sahibi miiteahhide arsa
pay1 vermekte miiteahhitte arsa sahibine bagimsiz boliim teslim etmektedir. Miiteahhit
arsa sahibine kendisine diisen arsa payr karsiliginin tamami ic¢in nakdi bir ddeme
yapmayip karsiliginda sozlesme sartlarina uygun olarak bagimsiz boliim teslim
etmektedir. Ancak trampaya konu olan varlik arsa sahibi i¢in arsa iken miiteahhit i¢in

daire ya da igyeri olabilmektedir. S6z konusu iki varlik farkli tiirde oldugundan ayni

55



tiirden olmayan varliklarin takasi ya da trampa olmasi durumunda hasilatin s6z konusu
olup olmadigi konusu 6nem arz etmektedir. Miiteahhitlerin arsa sahiplerine bagimsiz
boliim teslimlerinin hasilat olup olmadigi kadar teslimin zamani agisindan hangi tarihin

kabul edilecegi de 6nemlidir.

KDV kanunu 2.maddesinde miiteahhitler ile arsa sahipleri agisindan Katma Deger
Vergisinin konusuna giren bir islem oldugu hiikmii bulunmaktadir. TFRS ve BOBI FRS
kapsaminda bakildiginda ise hasilatin konusunu olusturmaktadir. Ciinkii arsa sahibi ile
miiteahhit agisindan bir varlik devri bulunmakta ancak bedeli gayri nakdi olarak

o0denmektedir.
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BOLUM 3: ARSA KARSILIGI INSAAT ISLERINE IiLiSKIiN
UYGULAMA SORUNLARININ TESPITI VE TMS/TFRS

KAPSAMINDA BiR ONERI

Bu boliimde oncelikle arsa karsiligi insaat islerinin raporlanmasina iliskin uygulama
sorunlarinin tespitine yoOnelik bir aragtirmaya yer verilmis, sonrasinda TMS/ TFRS
diizenlemeleri dogrultusunda arsa karsilig1 ingaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesi ve
finansal raporlarda sunulmasina iliskin olarak maliyet modeli ile gercege uygun deger

modeli olmak tizere iki Ooneriye yer verilmistir.

3.1. Arastirma Fikrinin Ortaya Cikisi

Arastirmanin konusu, arastirmacinin ingaat muhasebesi konusunda yaklasik 14 yil
boyunca sahip oldugu mesleki ve akademik bilgi ile tecriibeleri kapsaminda
belirlenmistir. Arastirmaci bu siire zarfinda yaklasik 250 civar1 arsa karsiligi insaat
faaliyetinin muhasebe siirecini yiirtitmiis olup, bu siiregte insaat taahhiit islerinin, arsa
karsilig1 ingaat islerinin VUK kapsaminda nasil ele alindigi ve nasil raporlandig:
hususlarinda deneyim kazanmistir. Arastirmacinin ayrica arsa karsiligi insaat islerinin

VUK acisindan ele aldig1 akademik ¢alismalar1 da mevcuttur.

S6z konusu bilgi ve deneyimler cercevesinde VUK’a gore yapilan muhasebe
uygulamalarinin arsa karsilig1 ingaat islerinin 6ziine uygun olmadigi, dolayisiyla finansal
raporlarda gercege uygun sekilde sunulmadigi kanaati olugsmustur. Bu dogrultuda
Tirkiye’de yaygin olarak uygulanmakta olan arsa karsiligi insaat islerine iliskin
muhasebelestirme ve dl¢iim konularmin TFRS ve BOBI FRS kapsaminda nasil ele
alindig1, bu diizenlemelerin icerdigi hiikiimlerin VUK ile uyumlu olup olmadigi merak
edilmistir. TFRS ve BOBI FRS incelendiginde, ilgili boliim ve standartlarda insaat isleri
ile ilgili muhasebelestirme ve 6lglim konularinin genellikle insaat taahhiit igleriyle sinirh
oldugu goriilmiistiir. Konuya iliskin ulusal ve uluslararasi literatiir tarandiginda, ulusal
literatlirde insaat isleriyle ilgili muhasebelestirme ve Ol¢iim konularin gerek VUK
gerekse de TFRS ve BOBI FRS temelinde ingaat taahhiit isleri iizerinde yogunlastig1, arsa
karsilig1 insaat igleri ile ilgili akademik caligmalarin ise VUK diizenlemeleri ile sinirlt

kaldig1 goriilmustiir.
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Arastirma konusu netlestirilmeden 6nce, insaat muhasebesi ile ilgili literatiir taramasi ile
birlikte arsa karsilig1 ingaat isleri yapan ve hisseleri borsada islem goren tek sirket olan
Sinpas GYO’nun 2018-2021 yillar1 aras1 finansal tablolar1 ve dipnotlar1 incelenmis, s6z
konusu finansal tablo ve dipnotlarindan; miiteahhit agisindan hasilatin sdzlesmenin
imzalandig1 tarihte belirlendigi, arsa maliyetinin nasil tespit edildigine iliskin olarak ise
dipnotlarda herhangi bir bilgiye yer verilmedigi tespit edilmistir. Bu hususlarin disinda
finansal tablo dipnotlarinda stoklarin degerinin maliyet ve net gerceklesebilir degerden
diisiik olami ile Ol¢iildiigiiniin belirtildigi goériilmiis, ancak insaatin temel maliyet
unsurlarindan biri olan arsa maliyetinin nasil tespit edildigi, arsa sahibine verilen
dairelerin ingaat maliyeti mi oldugu yoksa teslim edilen dairelerin gercege uygun degeri

mi oldugu ya da bagka bir yontem ile mi tespit edildigi anlagilamamistir.

Konuyla ilgili olarak ayrica aktif olarak bagimsiz denetim yapan altt muhasebe meslek
mensubu ile bagimsiz denet¢i unvanina sahip olmayan muhasebe meslek mensubu bir

Ogretim liyesiyle miilakatlar gergeklestirilmistir.

3.2. Arastirma

Bu kisimda, arsa karsilig1 insaat islerine iligskin raporlamalarin detayir konusunda uzman

goriiglerini almak amaciyla yapilan arastirmaya yer verilmistir.

3.2.1. Arastirmanin Amaci

Aragtirmada arsa karsilig1 insaat islerinin finansal tablolarda sunumuna iligkin uzman
goriiglerini elde etmek amaglanmistir. Bu maksatla konusunda uzman bagimsiz
denetcilere arastirma sorulari yoneltilerek arsa karsiligi ingaat islerinin TMS/TFRS

uygulamalari ile ilgili goriis birligi olup olmadig tespit edilmeye ¢alisiimistir.

3.2.2. Arastirmanin Onemi

Arsa karsilig1 insaat islerine iligkin literatiir incelendiginde konunun VUK kapsaminda
cesitli agilardan ele alindigi, TFRS ve BOBI FRS agisindan ise yalnizca zamana yayili
islerini kapsayan taahhiit seklinde yapilan insaat faaliyetinin bir alt dali olan yillara
yaygin ingaat islerinin “TMS 11 Insaat Sozlesmeleri” ve “TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinden Hasilat” agisindan degerlendirilmesini iceren akademik calismalarin

mevcut oldugu goriilmiistiir. Standartlarda taahhiit seklindeki insaat sézlesmelerine 6zel
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olarak yer verilmesinin nedeninin insaat sozlesmeleri ile ilgili TMS 11 Insaat
Sozlesmeleri standardinin bulunmasi ve TMS 11’in yiiriirlikten kalkmas ile birlikte
TFRS 15°te taahhiit seklinde yapilan insaat sozlesmelerine ayrica yer verilmis olmasi
olarak degerlendirilmistir. BOBI FRS’de ise insaat sdzlesmeleri, standardin ‘Hasilat’

baslikli boliimde hasilatin unsurlar1 arasinda sayilarak ayrica agiklanmigtir.

Standartlarda bu konunun irdelenmemesinin nedeninin Tiirkiye disinda arsa karsilii
insaat isleri uygulamasinin olmamasi dolayisiyla standartlar1 hazirlayan komitelerin de
bu konuda agiklama yapma ihtiyacini ortadan kaldirmasi olarak degerlendirilmistir. Bu
durum Tiirkiye’de TFRS veya BOBI FRS’ye tabi olan ve arsa karsilig1 insaat isleri yapan
insaat isletmelerinin Kavramsal Cergeve’de belirtildigi gibi ilke temelli yaklasimla

konuyu standart baglaminda yorumlamak durumunda birakmaktadir.

Bu arastirma konu ile ilgili uzmanlarin goriislerinin ortaya konmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.

3.2.3. Arastirmanin Problemi Ve Arastirma Sorulari

Calismanin hipotezleri; arsa karsiligi insaat islerinde arsa maliyetinin maliyet bedeli
yerine arsanin gercege uygun degeri lizerinden tespit edilmesi gerektigi ve miiteahhidin
arsa sahibine ait bagimsiz boliim teslimlerinde hasilat tutarinin VUK’ta dogru tespit
edilmedigi arsa bedelinin maliyeti bedeli yerine gercege uygun degeri lizerinden finansal

tablolara alinmasi gerektigidir.

Kavramsal ¢ergcevede genel amacli finansal raporlamanin amaci; tiim paydaglara isletme
hakkinda yatirim kararlar1 verirken faydali olacak finansal bilgiyi saglamaktir. Bu
nedenle arsa karsilig1 insaat isleri ile ugrasan sirketlerin varliklari, ylikiimliiliikleri ve
finansal durumu hakkinda paydagslara ihtiyaca ve ger¢ege uygun bilgi sunulmasi
onemlidir. Bu dogrultuda arsa karsiligi insaat islerinde raporlamanin saglikh

yapilabilmesi i¢in su noktalarin agikliga kavusturulmas: gerekmektedir.

Birinci konu; arsa karsiligr insaat islerinde arsa sahibi ile yap1 miiteahhidi arasindaki
iligkinin tespit edilmesi, arsa sahibinin miiteahhide arsasindan pay vermesi, bunun
karsiliginda miiteaahidden iiretilen bagimsiz boliimlerden pay almasi 6ziinde gayri nakdi

0deme olan bir anlasma olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu anlasmanin ticari bir alim satim
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isi mi trampa mi1 yoksa takas mi1 oldugunun tespiti raporlamanin gergege uygun sunumu

acisindan énem arz etmektedir.

Ikinci konu; arsa karsilig1 insaat islerinde arsa sahiplerine daire teslimlerinde hasilat
tutariin tespitinde Vergi Usul Kanuna gére VUK 267/2 emsal bedel uygulamasi yerine
TRFS’lerde uygulanan ger¢cege uygun deger yonteminin daha dogru olup olmadiginin

belirlenmesi ve hasilat tutarinin hangi tarihte raporlanmasi gerektiginin tespit edilmesidir.

Ucgiincii konu; miiteahhit acisindan arsa maliyetinin tespitinin dogru tutarda belirlenmesi
miiteahhidin varliklarinin ve karliliginin ger¢ceg§e uygun sunumu agisindan 6nem arz

etmesidir.

Arastirmanin amacint olusturan bu beklentiye yonelik olarak olusturulan arastirma

sorular1 agagidaki gibi tasarlanmstir.

1. Arsa karsili81 insaat iglerinde arsa sahibi ile yap1 miiteahhidi arasindaki iligki takas

midir? Trampa midir? Ticari alim satim isi midir?

2. Arsakarsilig1 ingaat islerinde arsa sahiplerine daire teslimlerinde hasilat tutar1 Vergi
Usul Kanuna gore VUK 267/2 emsal bedel uygulamas: yerine TMS/ TRFS’de
uygulanan gercege uygun deger yontemi daha dogru ve gercege uygun raporlama

imkani saglamakta midir?

3. TFRS ve BOBI FRS’de arsa karsilig1 insaat islerinde arsa maliyetinin ve hasilatin

tespitinde Gergege Uygun Deger yontemi kullanilmali midir?

3.2.4. Arastirmanin Yontemi

Arastirmada nitel arastirma veri toplama araglarindan miilakat kullanilmistir. Nitel
yontemle desenlenmis arastirmalarda incelenen olay veya olgu hakkinda derin bir algiya
ulagma ¢abasi bulunmaktadir. Bunun yaninda arastirmaci odakli bir inceleme siirecini
icerdiginden nitel arastirmalar biiylik Olgiide Ozneldir ve arastirmacinin kisisel
goriislerinden etkilenebilir (Baltaci, 2019: 368). Sosyal bilimlerde kullanilan nicel
yontemler genellikle evrensel genellemelere ulasma cabasindayken, nitel yontemler
belirgin bir 6zel alan1 inceleme egilimindedir. Insan ve topluma ait olgu ve olaylarm,
aciklanmaktan ¢ok anlasilmayi1 ve kesfedilmeyi bekleyen karmasik anlamlar diinyasi
olmasi sebebiyle nicel yontemlerden ziyade nitel aragtirmanin 6zglin formuna yatkin

oldugu séylenebilir (Baltaci, 2019: 382).

60



Arsa karsiligi insaat isleri de uygulamada yaygin olmasina karsin, konunun uzmani
kisilerin sayismin az olmasi, literatiirde bugiine kadar &zellikle TFRS/ BOBI FRS
acisindan calisma yapilmamis olmamasi da gozetilerek, arastirmaya katki yapacak en
dogru ve bilimsel yaklasimin nitel arastirma yontemlerinden miilakat yontemi olduguna

karar verilmistir.

Bu dogrultuda insaat muhasebesi, TMS/ TFRS ve VUK olmak iizere ii¢ alanda da bilgi
sahibi olup arastirmaya katk1 saglayabilecek kisileri tespit etmek amaciyla 100 bagimsiz
denet¢i YMM ve SMMM ile linkedin {izerinden irtibata gecilmis, ancak bu ii¢ alanda da

tecriibe sahibi olan 7 kisiye ulasilabilmistir.

Arastirma sorulart dogrultusunda hazirlanan miilakat sorular1 kullanilarak katilimeilarla
zoom platformu lizerinden online olarak miilakatlar gerceklestirilmistir.

3.2.5. Arastirmamn Kisithhklar:

Arastirmanin birinci kisiti, ulusal ve uluslararas literatiir incelendiginde arsa karsilig
ingaat islerinin TMS/ TFRS kapsaminda muhasebelestirilmesi konusunu ele alan

herhangi bir akademik calismaya rastlanmamis olmasidir.

Aragtirmanin ikinci kisit ise hisseleri BIST te islem goren arsa karsilig1 insaat yapan tek
bir ingaat girketinin mevcut olmasidir. Bu durum insaat sirketlerinin hizmet aldigi
muhasebe meslek mensuplarimin tespit edilerek onlarla miilakat yapilmasina imkan
olusmamasina neden olmustur. Bu nedenle linkedin {izerinden 100 bagimsiz denetci
YMM ve SMMM ile irtibata gecilmis olup, arastirmaya katki yapilabilecek 7 kisiye

ulasilabilmistir.
3.3. Miilakat Sorular1 ve Bulgular

3.3.1. Miilakat Sorular:

Katilimcilara demografik sorular da dahil olmak {izere toplam 12 soru sorulmustur.
a) Demografik Sorular

1- Mesleki unvaniniz nedir?

2- Mesleki tecriibeniz kag yi1?

3- KGK Bagimsiz Denetgilik Belgesine sahip misiniz?
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b) Miilakat Sorular

1- Miiteahhit agisindan, Arsa karsiligi insaat islerinde miiteahhitler ile arsa sahipleri
arasindaki iliski takas olarak degerlendirilebilir mi? Yoksa klasik bir ticari alim satim
islemi midir?

2- Arsa karsilig insaat islerinde miiteahhitlerin arsa sahiplerine diizenledikleri faturalar

ya da bagimsiz boliim teslimleri miiteahhitler i¢in hasilat olarak degerlendirilebilir mi?

3- Miiteahhidin arsa sahibine fiili tasarruf hakkini devrettigi tarihteki hasilati,
s0zlesmenin imzalandigi tarihte tespit edilen GUD iizerinden belirlemesinin dogru

oldugunu diisiiniiyor musunuz?

4- Sozlesmenin imzalandig tarih ile kontroliin devrinin arsa sahibine gegctigi tarih

arasindaki zaman farki dikkate alinmali midir?

5- Arsa karsiligi insaat isleri yapan Miiteahhit firmalarin VUK’a gore finansal

tablolarin gergege uygun sunuldugunu diigiiniiyor musunuz?

6- Size gore miiteahhit firmalarin arsa karsiligi ingaat islerinde arsa maliyeti tespiti

TFRS’lere gore nasil tespit edilmelidir?

Size gore miiteahhit firmalarin arsa karsilig1 ingaat islerinde arsa maliyeti tespitinde
VUK 267/2 hitkkmiince kullanilmasi zorunlu Emsal Bedel/Maliyet Bedeli yonteminin
mi, yoksa TMS/TFRS geregince GUD yonteminin kullanilmasit mi daha dogru

raporlama saglar?

7- Arsa karsilig ingaat isleri yapan firmalarda arsa maliyetleri VUK’a gore mi yoksa

TMS/TFRS’lere gore mi dogru tespit edilebilmektedir?

8- Arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibine hitaben diizenlenen faturalarda KDV
matrahinin ger¢ege uygun deger yontemi yerine VUK 267/2 geregince maliyet bedeli

ile tespitinin, kamu zararina sebep oldugunu diisiiniiyor musunuz?

9- Arsa karsilif1i ingaat islerinin raporlanmast TFRS’ye gore hazirlanmasinin giiclii

yanlar1 ya da olumsuz yonleri var midir?

3.3.2. Bulgular

Konuyla ilgili uzman goriislerini almak amactyla UMS/ UFRS ile BOBI FRS ve ingaat

muhasebesi konusunda uzman olan yedi muhasebe meslek mensubu ile miilakatlar
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gerceklestirilmistir. Miilakatlarin 3 tanesi online olarak yapilmis olup, video ile kayit
altina alinmigtir. Digerleri ise yazili olarak yapilmistir. Miilakat yapilan muhasebe meslek

mensuplarinin invanlar1 ve mesleki tecriibe siireleri Tablo 1°de verilmistir.

Tablo 1: Miilakat Yapilan Meslek Mensuplarinin Unvanlari1 Ve Mesleki Tecriibeleri

Katilimcel Unvan Mesleki Tecriibe
E. A YMM- Bagimsiz Denet¢i 20 yil
G.C. Dr. Ogr. Uyesi- SMMM 13 yil
O.T. SMMM- Bagimsiz Denetgi 20 yil
AD. YMM- Bagimsiz Denet¢i 35yl
G.U. YMM- Bagimsiz Denetgi 12 yil
E.S SMMM- Bagimsiz Denetci 14 yil
0.C SMMM- Bagimsiz Denetgi 25 yil

Katilimcilarla yapilan miilakatlar sonucunda arsa karsilig1 insaat isleriyle ilgili olarak;

o Arsa karsiligi insaat islerinin ticari alim-satim veya takas kapsaminda olup

olmadig,
e Miiteahhit agisindan hasilatin ne zaman dogdugu,
e Miiteahhit agisindan arsa maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi,
Konularinin 6n plana ¢iktig1 tespit edilmistir.

Arsa karsihigi insaat islerinin ticari alim-satim veya takas kapsaminda olup olmadigi ile

ilgili katilimc1 goriisleri asagida ozetlenmistir.

YMM E. A.; Arsa karsilig1 insaat islerinin KDV Kanununda bir takas veya trampa olarak
degerlendirildigini, ancak bu konunun tartigsmali oldugunu, aslinda burada kendine 6zgii
bir islem oldugunu, miiteahhidin arsa karsilig1 insaat isi kapsaminda elde edecegi gelir
kendi hissesine diisen bagimsiz boliimlerin satisindan elde edileceginden, miiteahhidin
arsa sahibinden hizmet bedeli olarak nakit para yerine bagimsiz boliimlerden almasi
dolayisiyla bu islemin ticari alim satim olarak degerlendirilebilecegi, arsa sahiplerinin
arsa sahipliginden dogan bagimsiz boliim paylarini ingaatta kendine kalan dairelerin inga
bedeli olarak 6dediklerini, bu nedenle islemin trampa olarak da degerlendirilebilecegini

ifade etmistir.
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SMMM G. C.; Arsa karsilig1 ingaat islerinde arsa sahibinin arsanin miilkiyetini
miiteahhite devretmesi s6z konusu olmadigindan yani tapuda devir olmadigindan bu tip

islerin takas kapsaminda degerlendirilebilecegini ifade etmistir.

SMMM O. T.; Miiteahhit acisindan arsa karsil1g1 insaat isinin bir iiretim faaliyeti oldugu,
bu kapsamda arsalarin bu iiretimin hammadde girdisi veya yari mamulii olarak
diisiiniilebilecegi gibi, daireleri arsay1 kullanarak iiretecegi i¢in arsanin ara mamul veya
ticari mal olarak ta degerlendirilebilecegini, bu bakimdan arsa karsilig1 insaat islerinin
miiteahhit agisindan ticari alim satim islemi olarak degerlendirilebilecegini, arsa sahibi

acisindan ise takas olarak degerlendirilebilecegini ifade etmistir.

YMM A. D: Arsa karsiliginda iiretilecek konutlarda bir kisminin verilmesine iliskin
sOzlesmenin esasen tam olarak bir takas olarak degerlendirilemeyecegini, bu tip
sO6zlesmeler hem eser hem de alim satim igerdiginden karma bir yapisinin oldugunu ve
bu 6zelligi nedeniyle islemin kendisini “takas” olarak tanimlamanin dogru olmayacagini

ifade etmistir.

YMM G. U: Klasik bir alim satim isleminde islem bedeli s6zlesmeye baglanacagindan

islemin takas islemi olarak ele alinmasi gerektigini ifade etmistir.

SMMM E. S: Arsa karsilig1 ingaat islerinin hak ve yiikiimliiliik dogurdugunu, bu nedenle

ticari bir s6zlesme oldugunu ifade etmistir.
SMMM O. C: Ticari bir iliski oldugunu ifade etmistir.

Miiteahhit agisindan hasilatin dogum zamamni ile ilgili katilimct goriisleri asagida

Ozetlenmistir.

YMM E. A,; Ingaat devam ederken gercege uygun degerinin belirlenemeyecegini,
dolayisiyla insaat devam ederken insaatin degerlemesinin yapilip gergege uygun deger
farkinin finansal tablolara yansitilamayacagini, bu nedenle hasilatin ancak insaatin
bitiminde tam olarak 6lgiilebilecegini, burada yapilan iglemin aslinda prosediirsel bir
islem oldugunu, miiteahhidin hedefinin uhdesinde kalan dairelerin satisi ile ilgili hasilatin
Olclilmesi oldugunu, bu nedenle ingaat tamamlanmadan hasilatin 6l¢iilmesinin miimkiin

olamayacagin ifade etmistir.

SMMM G. C.; Miiteahhidin arsa sahiplerine diizenledikleri faturalarin veya bagimsiz

boliim teslimlerinin miiteahhit acgisindan hasilat olarak degerlendirilemeyecegi, eger
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hasilat olarak degerlendirilirse hasilatin sisirilmis olacagini, zira bunun miiteahhidin
halihazirda arsa sahibine karsi yiikiimliliigiiniin oldugunu, bu nedenle arsa sahibine

bagimsiz boliim teslimlerinin s6zlesmeden dogan yiikiimliiliikk oldugunu ifade etmistir.

SMMM O. T.; Miiteahhidin arsa karsilig1 insaat isi yapabilmesi i¢in bir arsaya ihtiyac1
oldugunu, bu arsayr bir bedel karsiliginda aldigini, bu bedelin de aslinda iiretimini
tamamlay1p arsa sahibine verdigi dairelerden ibaret oldugunu, bu nedenle arsa sahibine
teslim edilen dairelerin bedellerinin miiteahhit i¢in hasilat olarak degerlendirmenin dogru
olmayacagini, miiteahhidin insaat maliyetinden diisiilmesinin daha dogru bir yaklasim
olacagini, UMS/ UFRS’lerin ilke bazli oldugunu, UFRS 15’e bakildiginda hasilatin,

dogdugu tarihteki ger¢ege uygun deger lizerinden belirlenmesi gerektigini ifade etmistir.

YMM A. D.; Yiiksek enflasyon, serefiyedeki degisim, miiteahhidin iizerine yaptigi
insaatin maliyetindeki degisim, iiretilen konut/isyerinin degerindeki degisimin maliyet
yapisini degistirdigi gibi hasilatt da degistirecegini ifade etmistir. Arsanin esasen
miiteahhit agisindan hammadde gibi oldugunu, arsayr konut veya isyeri iiretiminde
kullanarak bir mamul imal edecegini, mamuliin imal edilmesine kadar gecen siirede,
heniiz tamamen sahipligine ge¢cmeyen arsa payi i¢in katlanacagi her tiirlii maliyetin
GUD’un belirlenmesinde etkili olmas1 gerektigini, arsa karsilig1 insaat isi bir yandan eser
sOzlesmesi igerdiginden sozlesmenin bu kismina iliskin gider ve hasilatin TFRS 15

geregince Tamamlama Yiizdesi Yontemi ile 6l¢iilebilecegini ifade etmistir.

YMM G. U.; Hasilatin kaydedilebilmesi i¢in edim yiikiimliiliiklerinin s6zlesme ile
belirlenmesi ve edim yiikiimliiliiklerinin tamamlanmas1 akabinde hasilat olarak

kaydedilmesinin uygun olacagini ifade etmistir.

SMMM E. S.; Giiniimiiz ekonomisindeki gibi hiperenflasyon olmayan durumlarda o
giinkii hesaplanan degerin izleyen donem planlamasini da kapsamakta oldugunu ve teslim
asamasindaki GUD olarak da nitelendirilebilecegini, bunun yaninda s6zlesme olmasi i¢in
belirli bir tutar olmas1 gerektigini, bu sebeple en basta tutarin belirlendigini, s6zlesmede
tanimlanan edimlerin gergeklesme oranina gore hasilat kaydedilmesi gerektigini ifade

etmistir.

SMMM O. C.; Finansal tablolarin diizenlendigi muhasebe standartlarina gore degistigini,
ornegin Vergi Usul Kanunu acisindan kesilen faturalarin hasilat olmakla beraber

TFRS’de edimin ger¢eklesme diizeyine gore hasilat yazilmakta oldugunu ifade etmistir.
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Miiteahhit agisindan arsa maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi ile ilgili katilimci

gortisleri asagida ozetlenmistir.

YMM E. A.; Miiteahhit isletmelerin arsa karsilig1 insaat islerinde arsa maliyeti tespitinin
UFRS’ye gore maliyet bedeli olmas1 gerektigini, arsa sahibine kalan dairelerin insaat
maliyetinin arsa maliyeti kadar olmasi gerektigini, miiteahhidin uhdesinde kalacak
bagimsiz boliimlerin maliyetinin miiteahhidin {ist yapt maliyeti oldugunu, ayrica arsa
sahiplerinin iist yap1 maliyetinin miiteahhidin arsa maliyeti oldugunu, miiteahhidin arsa
sahiplerine bagimsiz boliim vermedigini, arsa sahiplerinin iist yapilarim1 yaptigini ifade

etmistir.

SMMM G. C.; Miiteahhidin arsa sahibine belirli bir bagimsiz boliimii bedelsiz olarak
teslim ettigini, bu iglemin takas niteliginde oldugunu ve bu kapsamda arsa sahibine gayri
nakdi bedel vermis oldugunu, bu nedenle gayri nakdi bedelin gergege uygun degerinin
arsanin maliyeti olarak dikkate alinmasi gerektigini, miiteahhidin arsa sahibine teslim
ettigi bagimsiz boliimlerin hasilat olarak kabul edilemeyecegini, bu nedenle teslim edilen
bagimsiz boliimlerin bedellerinin arsa maliyeti olarak dikkate alinmas1 gerektigini ifade

etmistir.

SMMM O. T.; Arsanin maliyetinin arsanin gergege uygun degerine diger
maliyetlerinden pay eklenerek tespit edilebilecegini, miiteahhidin arsay1 satin almak
yerine arsa sahibine verecegi bagimsiz boliimlerle takas yaptigini, dolayisiyla burada bir
takas islemi oldugu i¢in arsa maliyeti olarak arsanin gercege uygun degeri ile arsa
sahibine verilen dairelerin inga maliyeti toplam1 olabilecegini bu tutarin arsa maliyeti
olarak alinabilecegini ve toplam maliyetten orantilayarak bu tutarin diisiilebilecegini

ifade etmistir.

YMM A. D.; Arsa bedelinin imalat maliyetinin {izerinden hesaplanmasinin, yiiksek
enflasyonlu ortamda ingaat maliyetinin reel degerinin ingaatin tamamlanmasina kadar
erimesi gibi nedenlerle her zaman bilango aktifinde 6nemli yer tutan konut stoklarinin
degerlerinin ¢ok altinda raporlanmasina sebep oldugunu, GUD ydnteminin benimsenmesi

gerektigini ifade etmistir.

YMM G.U.; TFRS 15’te de acikca ifade edildigi ilizere takas yoluyla olusan hasilatin

piyasa kosullaria gore belirlenmesi gerektigini ifade etmistir.

66



SMMM E. S.; GUD uygulamasinin daha dogru olacagini, GUD tespiti i¢in firma
disindan uzman goriisii alinarak ilerlenmesinin daha saglikli ve giivenilir olacagini, VUK
uygulamasinda bilangoda kaydedilen maliyetlerin ilgili donemde gelir tablosu ile
iliskilendirilmedigini ve maliyet olmamasi gereken kalemleri de igerebildigini,
TFRS’lere gore takip edilen maliyetlerin daha dogru olacagi goriisiinde oldugunu ifade

etmistir.

SMMM O. C.; TERS agisindan hasilatin tespiti vazgegilen varligin gercege uygun degeri
ile 6lgilildiigiinii, bu sebeple arsa sahibinin miiteahhide arsanin fiili tasarruf hakkini devir
ettigi tarihin 6nemli oldugunu, sdzlesme imza tarihinin 6nemli olmadigini, o tarihin
gercege uygun degerinin kullanilmasinin dogru olmayacagini, bu agidan bakildiginda
arsanin devir edildigi zamanki gergege uygun degeri ile degerlenmesinin dogru bir
yaklagim olacagini, zira arsanin arsa degerinde gerceklesecek degerler artik kargi tarafa
gectigi i¢in arsa sahibinin elde ettigi binanin maliyetinin o anki gercege uygun degeri

oldugunu ifade etmistir.

Ozetle; Arsa karsihi@i ingaat islerinin ticari alim-satim veya takas kapsaminda olup
olmadig1 konusunda; E.A. “kendine 06zgii bir olay oldugunu trampa olarak
degerlendirilebilecegini”, G.C., O.T., A.D., G.U “takas oldugunu”, E.S. ve O.C. “ticari

bir islem oldugunu” ifade etmislerdir.

Miiteahhit agisindan hasilatin dogum zamani konusunda ise; E.A. “hasilatin ancak
insaatin bitiminde tam olarak 6l¢iilebilecegini, burada yapilan islemin aslinda prosediirsel
bir islem oldugunu, miiteahhidin hedefinin uhdesinde kalan dairelerin satisi ile ilgili
hasilatin dl¢iilmesi oldugunu, bu nedenle insaat tamamlanmadan hasilatin l¢iilmesinin
mimkiin  olamayacagin1”, G.C.  “miiteahhit  acisindan  hasilat  olarak
degerlendirilemeyecegi, eger hasilat olarak degerlendirilirse hasilatin = sisirilmis
olacagini”, O.T. “arsa sahibine teslim edilen dairelerin bedellerinin miiteahhit i¢in hasilat
olarak degerlendirmenin dogru olmayacagini”, A.D. “hasilatin TFRS 15 geregince
Tamamlama Yiizdesi Yontemi ile dlgiilebilecegini”, G.U. “hasilatin kaydedilebilmesi
icin edim ylkiimliliklerinin sézlesme ile belirlenmesi ve edim yiikiimliiliikklerinin
tamamlanmas1 akabinde hasilat olarak kaydedilmesinin uygun olacagimi”, E.S.
“sozlesmede tanimlanan edimlerin ger¢eklesme oranina gore hasilat kaydedilmesi

gerektigini” ifade etmislerdir.
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Miiteahhit acisindan arsa maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi konusunda ise; E.A.
“arsa sahiplerinin {ist yap1 maliyetinin miiteahhidin arsa maliyeti oldugunu”, G.C. “arsa
sahibine gayri nakdi bedel vermis oldugunu, bu nedenle gayri nakdi bedelin gergege
uygun degerinin arsanin maliyeti olarak dikkate alinmas1 gerektigini”, O.T. “arsa maliyeti
olarak arsanin gercege uygun degeri ile arsa sahibine verilen dairelerin inga maliyeti
toplam1 olabilecegini”, A.D. “GUD yo6nteminin benimsenmesi gerektigini”, E.S. “GUD
uygulamasmin daha dogru olacagini”, O.C. “arsanin devir edildigi zamanki gercege

uygun degeri ile degerlenmesinin dogru bir yaklasim olacagini” ifade etmislerdir.

Yukarida detayr sunulan miilakat sonuclarindan goriilecegi iizere arsa karsilig1 insaat
islerinin ticari alim-satim m1 yoksa takas kapsaminda mi degerlendirilmesi gerektigi,
miiteahhit agisindan hasilatin ne zaman dogdugu ve miiteahhit agisindan arsa maliyetinin

nasil tespit edilmesi gerektigine iligkin bir goriis birligi s6z konusu degildir.

Kamu Aydinlatma Platformunda yayimlanan bagimsiz denetim raporlarindan; aragtirma
sorular1 olan arsa karsilig1 ingaat islerinin ticari alim-satim veya takas kapsaminda olup
olmadig1, miiteahhit acisindan hasilatin ne zaman dogdugu, miiteahhit acgisindan arsa
maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi dipnotlardan ve raporlardan asagidaki boliimde

incelenmistir.

3.4. Sinpas GYO’nun Finansal Tablolarinin Incelenmesi

Kamu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda sektdrel gruplandirmada Insaat ve Baymdirlik
Isleri bashig1 altinda 9 adet sirket bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:
Siiflandirmasinda ise 33 adet GYO bulunmaktadir. Bu sirketler icerisinde Sinpas GYO
haricindeki sirketler arsa satin alarak ya da hasilat paylasimi yoluyla insaat isleri

yapmaktadir.

Hisseleri borsada islem gérmeyen ancak bagimsiz denetim yaptirmakla yiikiimlii bulunan
Agaoglu, Sur Yapi, Dap Yap: sirketler yaygin olarak arsa karsiligi insaat faaliyeti
yiirlitmektedir. Bununla birlikte bu sirketlerin finansal tablolarina ulagilamadigindan bu
sirketlerin arsa karsiligl insaat islerine yonelik raporlamalarini incelemek miimkiin

olmamustir.

Finansal tablolarina ulasilabilen tek sirket olan Sinpas GYO’nun TFRS 15’in yiirtrliige
girdigi yilin sonu olan 31/12/2018 tarihi ile 31/12/2021 tarihleri arasi1 4 yila ait bagimsiz
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denetim raporlar1 ve ekli finansal tablolar1 incelenmis ve insaat faaliyetlerine iligskin

olarak yapilan raporlamalarin asagidaki gibi oldugu tespit edilmistir.
a) ‘Hasilat’ bashg altinda yapilan aciklamalar

Hasilat’a iliskin olarak “Gelirler, tahsil edilmis veya edilecek olan alacak tutarinin
gercege uygun degeri iizerinden olciiliiv. Indirimler ve karsiliklar séz konusu tutardan
diigiilmektedir” ifadesine yer verilmis ve ardindan asagidaki basliklar altinda agiklamalar

yapilmustir.

Alicilardan elde edilen hasilat, “Konut insasi projelerinden elde edilen hasilat Grup 'un
sozlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve
alicinin teslim tutanagini onaylamast ardindan bir varliga hukuken sahip olmaktan

’

kaynaklanan tiim risk ve yararlarin miilkiyeti satin alana gegtiginde gergeklesir.’

Arsa sahibi ile ilgili islemler, “Grup, kat karsihigi insaat (“KKI”) sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi (“HP”) sozlesmeleri uyarinca diger kisilere ait arsalar iizerinde konut projesi
gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKI sozlesmelerinde arsa iizerinde
insa edilecek yapilarin sozlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismini, HP
sozlesmelerinde ise arsa iizerinde inga edilecek yapilarin satis hasiati gelirinin
sozlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismini arsa sahibine devretmektedir. KKI
sozlesmelerinde Grup’a transfer olan arsa payinin degeri, sozlesme tarihindeki gergege
uygun deger olarak hesaplanir ve Grup 'un sézlesme ile belirlenmiy tiim gorevlerini tam
ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa sahibinin teslim tutanagini onaylamasi
ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin arsa sahibine
gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir. HP
sozlesmelerinde ise satis hasilati elde edildiginde arsa sahiplerine devredilmekte ve
devredilen tutar devir tarihinde arsa sahiplerine verilen avans olarak kayitlara
alinmaktadir ve alicilardan elde edilen hasilat bashikli paragrafta belirtilen hususlar
verine getirildiginde arsanin Grup’un payina diisen gerg¢ege uygun degeri arsa

’

sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.’

Sirketin hasilat ile ilgili olarak yukarida ayrmtisi verilen agiklamalarini iki baglik altinda
ele alindig1 goriilmektedir. Birincisi arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin disinda

satisin1 yaptigr diger bagimsiz boliimler ile ilgili hasilatin kaydi, ikincisi ise arsa
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sahiplerine teslim edilen bagimsiz bdliimlerin hasilatinin ne zaman ve hangi degerden

kaydedilecegine iligkindir.

Alicilardan elde edilen hasilatin, sdzlesme ile belirlenmis tiim sorumluluklarini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir
varliga hukuken sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin miilkiyeti satin alana
gectiginde gercgeklestigi belirtilmistir. Alicilardan diger bir deyisle miisterilerden
tahsilatin erken bir tarihte yapilmis olsa bile hasilatin sirketin tiim risk ve yararlarin
miilkiyeti satin alana gectiginde gergeklestiginde kaydi; TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinden Hasilat Standardinda varligin kontroliiniin miisteriye devredildigi tarih
esas alinmistir. Bu nedenle, TMS 18 Hasilat Standardinda hasilatin kayd i¢in gerekli olan
risk ve fayda analizi, yerini diger standartlarla uyumlu olarak “kontrol”e birakmuistir.
TFRS 15’°e gore risk ve faydanin devredilmesi kontroliin de devredildiginin bir gostergesi
olmakla birlikte, isletmelerin ilave etkenleri de dikkate almalar1 gerekecektir (TFRS 15,
md. 38). Dolayistyla hasilatin  dogusu kontroliin miisterinin eline ge¢mesine

dayandirilmistir (Ozerhan ve Sultanoglu, 2019: 16).

Arsa sahibinden elde edilen hasilat baslikli kisimda yapilan aciklamaya gore, arsa
sahibinden elde edilen hasilat arsa karsilif1 ingaat s6zlesmesinin imzalandig tarihteki
gercege uygun degeri iizerinden hesaplanmakta ve teslim tutanaginin onaylanmasinin
ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlar arsa sahibine
gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmesi yorumuna
katilmak miimkiin degildir. Zira arsa paymin miiteahhit acisindan hasilatin sézlesmenin
imzalandig1 tarihte belirlenmesi, s6zlesme tarihi ile ruhsat tarihi arasindaki zaman
farkinin g6z ardi edilmesi gergege uygun sunumun raporlanmasina aykirilik teskil

edecektir.
b) ‘Stoklar’ bashg: altinda yapilan ag¢iklamalar

Stoklar ile ilgili olarak sirketin finansal tablo dipnotlarinda agagidaki agiklamalara yer

verilmistir.

“Konut insaat projelerine ait yart mamuller, dogrudan maliyetleri, projeye konu isle
iligkisi kurulabilen ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsar. Bu yar

mamuller maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir.”
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“Konut insaat projelerinde degerlendirilmek iizere satin alinan araziler “arsalar”
altinda ve maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile gosterilmektedir.
“Tamamlanan konutlar”, insaati tamamlanan ve satilmaya hazir konut projeleridir ve
maliyetin ya da net gercgeklesebilir degerin diisiik olami ile degerlenmektedir. Net
gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan
tahmini tamamlanma maliyeti ile satisi gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken tahmini

’

maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir.’

“Sirket, stoklarimin vade ayrimini arsalar ve insaati devam eden konut ingaat projelerinin
12 aydan uzun siirede tamamlanacak kismini uzun vadede, tamamlanmis konut ve ticari

tiniteleri kisa vadede olmak iizere siniflamigtir.”
Finansal durum tablosundaki stok maliyetinin tespitine iliskin dipnot ise asagidaki
gibidir:

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLA )
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

[ Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tirk Liras: (TL) olarak gésterilmistir)

Kisa Vadeli Stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gelistirilmekte olan ve insaat1 devam eden konut

ingaat projeleri(*) 618.168.696 790.580.287
Tamamlanan konutlar (*%) 1.112.629.398 737.050.488
Toplam 1.730.798.094 1.527.630.775
Uzun Vadeli Stoklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Avrsalar (¥%%) 297.532.796 909.942.339
Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut

insaat projeleri (*) 381.297.796 48.321.812
Toplam 678.830.592 958.264.151

(*) Grup'un, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut insaat

projeleri igerisinde Bursa Modern, Incek Life, Cakmak Beykoz Goéksu,GOP AVM, Marmaris ,Polath,
Gokorman Umraniye Projesi, Metrolife Projesi.Halkali, Sancaktiil, Guneypark, Marina Towers, Finanssehir
Palace, Finanssehir Time projeleri yer almaktadar.

(**) Sirket’in, 31 Aralik 2019 tarihi itibanyla kisa vadeli tamamlanan konut projeleri igerisinde Altnoran,
Bosphoruscity. Bursa Modern, Ege Vadisi, Ege Boyu, Finanssehir Palace, Incek Life, Incek Life Blue,
Suadiye,Istanbul Saraylar,Halkali,Kéycegiz,Liva 1. Etap, Liva 2. Etap,Marina Towers,Portaran, Queen
Central Park Bomonti, Tekirdag, Sancaktepe Aydos projeri yer almaktadar.

(***) Arsalar igerisinde 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla heniiz insaatina baslanmarus arsalar ve ingaat devam
eden konut ingaat projelerinin arsalan bulunmaktadir.

31 Arahk 2019 tarihi itibanyla, stoklar Gzerindeki toplam sigorta tutarn 1.214.714.747 TL
(31 Arahk 2018: 1.953.000.000 TL) dir.

Sekil 4: Sinpas 31/12/2019 Konsolide Finansal Tablo Dipnotlari
Kaynak: Sinpas 31/12/2019 Tarihli Bagimsiz Denetim Raporu

Ayrica arsa maliyetinin nasil tespit edildigi dipnot aciklamalarindan anlagilamamaktadir.
Stoklar ile ilgili stoklarin degerin maliyet ve net gerceklesebilir degerden diisiik olani ile
degerlendigi belirtilmistir. Bu durumda insaatin temel maliyet unsurlarindan biri olan arsa

maliyetinin nasil tespit edildigi, arsa sahibine verilen dairelerin insaat maliyeti mi oldugu
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yoksa teslim edilen dairelerin gergege uygun degeri mi oldugu ya da baska bir yontem ile
mi tespit edildigi anlasilamamaktadir. Bu durumda arsa maliyetinin maliyet degeri ile
tespit edildigi ve arsa sahibinden elde edilen hasilatin ise arsa karsilig1r insaat
s0zlesmesinin imzalandig1 tarihteki gercege uygun degeri iizerinden hesaplanmakta
oldugu anlasilmaktadir. Dolayisiyla miiteahhit agisindan arsanin maliyet degeri ile arsa
sahibine teslim edilen dairelerin gercege uygun degeri arasindaki fark fiktif bir kar olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Sinpas bagimsiz denetim raporunda; miiteahhit tarafindan arsanin
gercege uygun degeri hasilat olarak raporlandigi igin; finansal durum tablosunda da arsa
maliyet degeri ve arsanin ger¢ege uygun degeri arasindaki fark tutarinin hatali

raporlandig1 sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

¢) ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Yiikiimliiliikkler’ bashg: altinda yapilan

aciklamalar

Karsiliklar, kosullu borglar ve kosullu varliklar ile ilgili olarak finansal tablo
dipnotlarinda arsa sahipleri ile hangi oranda anlagsma yapildigi, ne kadar siirede ingaati
tamamlayacaklari, ge¢ tamamlanirsa cezai sart bedelinin ne oldugu ve isletme icin olasi

risklerin neler oldugu agiklamalarina yer verilmistir.

Arsa karsilig ingaat islerinde TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar
standardin1 ilgilendiren dipnotlarda agiklanmasi gereken hususlar bulunmaktadir. Arsa
karsilig1 ingaat sozlesmesi igerisinde; hem arsa sahiplerine hem de yap1 miiteahhitlerine
hak ve yikiimlilikler bulunmaktadir. Arsa sahiplerinin en temel borcu yapi
miiteahhitlerine arsa teslim borcu, miiteahhitlerin ise insaat isini s6zlesmede belirtilen
zamanda ve kalitede bitirmektir. Uygulamada arsa sahipleri s6zlesmenin teknik sartlar
disinda teslim siiresini de s6zlesmelerde agik¢a ortaya koymaktadirlar. Bu nedenle ileride
yap1 miiteahhitlerinin gerceklesme zamani ve tutar1 belli olmayan yiikiimliiliikleri
bulunmaktadir. Yap1 miiteahhitlerinin sézlesmede belirtilen slirede bagimsiz boliimleri
teslim edememesi durumunda arsa sahiplerine aylik kira bedeli 6deme yiikiimliiliigii
sozlesmelerde belirtilmektedir. Bu durumda da yapr miiteahhitlerinin dipnotlarda

aciklamasi gerekli olan hususlar bulunmaktadir.
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3.,5. Arsa Karsihgi Insaat Sozlesmelerinin TMS/ TFRS Kapsaminda

Mubhasebelestirilmesi ve Raporlanmasina fliskin Oneri

Onceki kisimlarda yer verilen miilakat sonuglar1 ve Sinpas GYO’nun finansal tablo ve
dipnotlarindan hareketle hasilat tutarinin tespiti ile stoklarin degerinin tespiti
konularindaki yaklagimlarin miilakatlardan elde edilen goriislerden higbiri ile benzerligi
olmadig1 goriilmektedir. Bunun nedeninin TMS/ TFRS ve BOBI FRS’de konuya iliskin
spesifik agiklamalarin olmamasindan ve faaliyetin 6ziindeki karmasiklik ve ozellikli

durumlardan kaynaklandig1 degerlendirilmistir.

Bu verilerden hareketle TMS/ TFRS ve BOBI FRS’ye gore diizenlenecek finansal
tablolarin  karsilagtirilabilirligi ve hasilat ile maliyetin gercege uygun sekilde
raporlanmasmin  saglanmasi  agisindan  arsa  karsiligi  insaat  islerinin
muhasebelestirilmesinde ve 6l¢iimiinde TMS/ TFRS ve BOBI FRS diizenlemelerine

uygun bir yaklagim gelistirilmesi ihtiyacinin oldugu degerlendirilmistir. Bu kapsamda;

e Arsa karsili1 ingaat islerinde arsa sahibi ile yapt miiteahhidi arasindaki iliskinin
ticari bir alim satim isi kapsaminda m1? Trampa m1? Yoksa takas kapsaminda m1

degerlendirileceginin tespit edilmesi,

e Miiteahhit agisindan hasilatin tespitinde maliyet yonteminin mi yoksa gergege
uygun deger yonteminin mi kullanilmasinin daha dogru olacaginin tespit edilmesi,
Maliyet yonteminin kullanilmasi halinde (s6zlesmenin imzalandig: tarihteki
bedel) s6zlesme tarihi ile ruhsat tarihi arasindaki zaman farkinin g6z ardi edilmis
olup olmayacagi, goz ardi edilmesi halinde bu durumun gercege uygun sunum

ilkesine aykirt olup olmadiginin tespit edilmesi,
e Hasilat tutariin hangi tarihte raporlanmasi gerektiginin tespit edilmesi,

e Insaatin temel maliyet unsurlarindan biri olan arsa maliyetinin nasil tespit
edilmesi gerektigi, arsa sahibine verilen dairelerin ingaat maliyeti mi oldugu yoksa
teslim edilen dairelerin ger¢ege uygun degerinin mi dikkate alinmasi gerektigi

veya bagka bir yontem ile mi tespit edilmesi gerektigi,

Konularina acgiklik getirilmesi gerektigi degerlendirilmistir.
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3.5.1. Arsa Karsihig Insaat Sozlesmelerin Ticari Oziine iliskin Tartisma

Bu kisimda arsa karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin ticari §zilinii ortaya koymak amaciyla arsa
karsilig1 insaat iglerinin trampa m1? Takas m1? Yoksa ticari alim satim isi mi? oldugu
konularina agiklik getirmek i¢in “trampa” ve “takas” kelimelerinin ne anlam ifade ettigi
ve aralarindaki farklilik iizerinde durmak arastirma sorularinin analiz edilmesi agisindan

da faydali olacaktir.

Onceki kisimlarda da ifade edildigi iizere arsa karsil1ig1 insaat isleri miiteahhitler ile arsa
sahiplerinin ayni kisiler olmadig1 bir ingaat alt faaliyet tiirlidiir. Miiteahhitlerin artan konut
ihtiyacin1 karsilamak amaciyla arsay: satin alarak insaat1 yapmak igin yeterli mali gilice
sahip olmadiklar1 veya arsa sahiplerinin de insaat faaliyetini yapacak yeterli teknik bilgi
ve mali giice sahip olmamalar1 dolayisiyla miiteahhidin edimini yerine getirmesi ile elde
ettigi arsa pay iizerine yapilan insaat yontemi olusmustur. Isin 6zii miiteahhitlerin arsa
sahiplerine iist yap1/ taahhiit hizmeti seklindedir. Arsa sahipleri de insaat1 yapmak igin
yeterli finansmana sahip olmamalari nedeniyle yapi miiteahhidinin verecegi hizmet
karsilig1 nakdi bir 6deme yaparak anlagsma yapmak yerine, arsadan pay vererek yapi
miiteahhidine arsasi lizerine lretim yaptirmaktadir. Uygulamada arsanin bulundugu

lokasyona ve degerine gore farkli oranlarda anlagmalar yapildigi goriilmektedir.

Arsa karsilif1 ingaat igleri aslinda 6zii itibariyle nakdi 6deme icermeyen, gayri nakdi
O0deme igeren bir islemdir. Zira miiteahhitler arsa sahiplerine arsadan aldiklar1 pay i¢in
yeni yapilacak eserden s6zlesmede mutabik kalinan oran dahilinde pay vermektedirler.
Arsa sahipleri de yeni yapilacak eserden alacaklar1 pay karsiliginda yap1 miiteahhitlerine
arsadan pay vermektedirler. Buradan hareketle bu islemin 6ziiniin ticari bir islem oldugu
soylenebilir. Isin bitiminde arsa payinin karsilig1 miiteahhit tarafindan arsa sahibine gayri
nakdi bedel olarak bagimsiz boliim karsiliginda 6denmektedir. Diger bir deyisle bu liretim
faaliyetinin bedeli olarak yap1 miiteahhidi arsa payina karsilik nakdi 6deme yerine gayri
nakdi bir bedel 6deme yapmaktadir. Dolayisiyla arsa pay1 ile yap1 miiteahhidinin {irettigi
konutlarin degis tokusu s6z konusudur. Miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz
boliimler aslinda bir taahhiit faaliyetidir. Bununla birlikte burada tartisilmas1 gereken

konu bu iglemin tam anlamiyla “trampa” olarak kabul edilip edilemeyecegidir.

KDV Uygulama Genel Tebliginde “Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim soz

konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi
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ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri
teslimidir.” denilmektedir. Ayrica Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 2. maddesi
trampanin iki ayr1 teslim oldugunu, arsa sahibinin miiteahhitten yeni yapidan alacagi paya
karsilik, miiteahhide arsadan pay teslimi seklinde hem arsa sahibi hem de miiteahhit
acisindan teslim oldugu belirtilmistir. Goriilecegi tizere KDV Kanunu’nun 2. Maddesinde

“takas” degil “trampa” kelimesi ile kullanilmistir.

Trampa; trampa sozlesmesinde esas olan, bir malin bagka bir malla degisimidir. Yani arsa
sahibinin arsa karsilig1 insaat s6zlesmesine istinaden yap1 miiteahhidine vermeyi taahhiit
ettigi arsa payimni vermesi ve karsiliginda miiteahhidin de yine sdzlesmeye istinaden arsa

pay1 karsilig1 arsa sahibine bagimsiz boliim teslimidir.

6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 282. Maddesine gore trampaya esas olan mal
degisimi su sekilde tanimlanmistir; “Mal degisim sozlesmesi, taraflardan birinin diger
tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak
baska bir veya birden c¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi

sozlesmedir”

Tirk Dil Kurumu’na gore trampa “degisim” olarak aciklanmigken, trampa etmek

“degistirmek” olarak agiklanmistir (https://sozluk.gov.tr/, Erisim Tarihi 25.04.2021).

Tiirk Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisinde ise trampa “Ferden muayyen hale getirilmis
iki malin birbiriyle degisimini konu edinen akid” olarak tanimlanmigtir
(https://islamansiklopedisi.org.tr/trampa, Erisim Tarihi 25.04.2021). Tiirk Diyanet Vakfi
Islam Ansiklopedisi tanimina gére, ferden muayyen degisime konu olan akdin belirli
olmasi taraflarin degisime konu olacak hak ve bor¢larinin belirli olmasini ifade
etmektedir. Burada muayyen kelime olarak “belirlenmis”, “belirli” anlamlarina

gelmektedir (https://sozluk.gov.tr/, Erisim Tarihi 25.04.2021).

Mecelle’nin 122. maddesinde ise trampa “Bey’-i mukayaza: Ayni, ayna yani, gayri ez
nakdeyn, mali mala miibadele etmekdir Ki, lisan-1 Tiirki 'de ‘trampa’ denir.” seklinde tarif
edilmistir. Mecelleye gore trampanin, gayri ez nakdeyn yani gayri nakdi ayni ayna yani

mali malla degistirmek oldugu ifade edilmistir.

Takas ile trampa arasindaki bagka temel farklar ise sunlardir (Karamercan, 2018: 277):
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e Trampa aym sozlesmeden dogan karsilikli alacaklar varken, takasta boyle bir
zorunluluk yoktur; takasa konu olan karsilikli alacaklar farkli hukuki kaynaklardan
dogmus olabilir.

e Trampada takasta oldugu gibi alacaklarin ayni cinsten olmasi zorunlu sarti s6z
konusu degildir.

e Trampada sozlesme taraflarinin karsilikli alacak ve borglar1 bir baghlik iligkisi
icindedir; bir borcun gecersizligi, kural olarak, diger borcu da gegersiz kilar. Takas
halinde ise karsilikli borglar birbirinden bagimsizdir ve birinin gegersizligi,

digerinin gegersizligini etkilemez.

Hukuk dilinde takas, bir kisim alacaktan feragat edilerek borcun sona erdirilmesine
denilir (https://www.dunyasozluk.com/baslik/takasla-trampa-arasindaki-fark-991405/

Erisim Tarihi: 21/03/2021). Diger bir deyisle takasta alacak ve borg iliskisinin mahsubu
s6z konusudur. 6098 sayili Borglar Kanunu’nun 139. Maddesine gore, “Iki kisi, karsilikl
olarak bir miktar para veya ézdes diger edimleri birbirine bor¢lu olduklar: takdirde, her
iki bor¢ muaccel ise her biri alacagini borcuyla takas edebilir.”. Dolayisiyla takas
bor¢lulugu sona erdiren bir yoldur ve takasta karsilikli alacak vardir. Mahsup ise, bir
alacagin veya borcun tutarinin belirlenmesine yonelik bir matematik islemidir ve
mahsupda karsilikli alacak yoktur (Celik, 2000: 3). Ornegin; bir nalbur, miisterisine
vadeli olarak bir kamyon kum satmistir. Cari hesabin kapatilmasi i¢in miisterisi nalbura
borcuna karsilik bir otomobil verirse bu takas olur. Ancak nalbur bir kamyon kum

karsiliginda otomobil almis olsayd: bu trampa olurdu.

Alim satim s6zlesmesinden mal degisim sézlesmesi farklidir. Mal degisim so6zlesmesinde
mal para ile degil mal ile degistirilmektedir. Trampa bir malin, para karsiliginda degil de
baska bir mal karsiliginda temelli devrini amacglayan ¢ift tarafli bir bor¢lanma
sozlesmesidir (Balkir, 2014: 138). Ornegin; Bay A Istanbul Bagdat caddesinde sahibi
oldugu arsay1 %25 oran ile yap1 miiteahhidine vermeyi planlamaktadir. S6zlesmeye gore
%25 pay yap1 miiteahhide, %75 pay arsa sahibine ait olacaktir. Yapilan mimari ¢caligmalar
sonucunda 12 dairenin yapilabilecegi tespit edilmistir. Arsa sahibi ile miiteahhidin
paylasimi; 9 daire arsa sahibine 3 daire miiteahhide kalacak sekilde olacaktir. Miiteahhit
ingaat bittiginde kendisine kalacak 3 dairenin arsa payr i¢in nakdi bir bedel

O0dememektedir. Arsa sahibine sOzlesmede anlagmaya vardiklar1 9 daireyi yapip
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devretmektedir. Miiteahhite kalan 3 dairenin arsa payina karsilik arsa sahibine 9 daireyi

inga edip teslim edilmesi trampa kapsaminda degerlendirilecek degis tokus islemidir.

3.5.2. TFRS 15 Kapsaminda Miiteahhit Acisindan Hasilatin Tespiti

Arsa karsilig1 ingaat islerinin ticari 0ziliniin tespiti bu islere iliskin hasilatin tespiti i¢in
zorunluluktur. Zira bu islerin ticari alim satim kapsaminda degerlendirilmesi halinde
TFRS 15’in mal satisina iliskin hiikiimleri dogrultusunda hasilat kaydi yapilacaktir.
Insaat isinin takas kapsaminda degerlendirilmesi, baska deyisle benzer iiriinlerin degisimi
kapsaminda degerlendirilmesi halinde hasilat s6z konusu olmayacaktir. Trampa
kapsaminda degerlendirilmesi halinde ise iki farkli 6zellikte malin degisimi s6z konusu

olacagindan hasilatin ayrica degerlendirilmesi gerekecektir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda trampa kelimesi kullanilmamakla birlikte TMS 16
Maddi Duran Varliklar standardindaki takas ile ilgili maddelerinin trampada da
kullanilabilecegi degerlendirilmistir. TMS 16°da takas kelimesi orijinal metinde (IAS 16)
“Exchange” olarak yazilmustir. ingilizce sdzliiklere bakildiginda “exchange” “degis
tokus etmek, takas etmek, trampa etmek” olarak tanimlanmakta ve dolayistyla hepsini

kapsamaktadir (https://tureng.com/tr/turkce-ingilizce/exchange / 12.08.2021). TMS 16

paragraf 24°te takas isleminin ticari icerige sahip olmast durumunda gercege uygun deger
tizerinden Olclilmesi gerektigi aciklanmistir. Aymi  sekilde TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerin Hasilat standardinin 66. Paragrafinda da “Gayri nakdi 6deme taahhiidii
bulunan  sozlesmelerde, sézlesme bedeli gercege uygun degeri iizerinden

ol¢iiliir "seklinde aciklama yapilmistir.

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardina gore isletme taahhiit edilen mal
edim yiikiimliiliklerini yerine getirip miisterisine devrettiginde hasilati finansal
tablolarina yansitir. Malin kontrolii miisterisinin eline gegtiginde varlik devredilmis olur.
Trampa yoluyla edinilen arsa iizerine yapilan insaat isleri uzun zaman siirebilen isler
olmasina ragmen, taahhiit islerindeki gibi zamana yayili edim yiikiimliigiinde oldugu gibi
ilerlemenin 6l¢lim yontemleri degil, tiretilen bagimsiz boliimlerin kontroliiniin miisteriye

devri ile liretim tamamlandiginda hasilat finansal tablolara yansitilir.

Benzer hiikiim 60 nolu KDV sirkiilerinde arsa karsilig1 ingaat islerinde vergiyi doguran
olay; miiteahhidin sézlesme konusu yapilacak olan yapinin arsa sahibine teslimiyle

gerceklestigi ve teslim tarihi itibariyle arsa sahibi acisindan da vergiyi doguran olayin
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gerceklestigi belirtilmistir. Teslimin ise tapuya tescil ile gerceklestigi tescil tarihinden
once yapinin tasarruf hakkinin alictya devri so6z konusu ise vergiyi doguran olayin
gergeklestigi ifade edilmistir. Burada tapuya tescilden kasit yapi kullanim izin belgesinin

alindig: iskan tarihidir.

Sirkiilerdeki tasarruf hakkinin devri ile malin miisterinin kontroliine gegmesi ayni durumu

ifade etmektedir.

TFRS 15°te hasilat, “Isletmenin olagan faaliyetleri esnasinda ortaya ¢ikan gelir” olarak
tamimlanmustir. Kavramsal Cercevede gelir ise; “Ortaklarin sermaye katkilar: disinda
ozkaynakta artisla sonuglanan varliklarda artis bor¢larda azalis”  seklinde
tanimlanmistir. Arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibine arsa payir karsiligi yapi
miiteahhidinin teslim ettigi bagimsiz boliimlerin degisimi miiteahhit agisindan varliklarda

artis meydana getirdigi, ticari bir 6ze sahip oldugu icin hasilat olarak kabul edilmelidir.

TFRS 15 md 31’e gore hasilat kayit zamani, “Isletme sozlesme konusu isi miisteriye
devrederek sorumluluklarini yerine getirdiginde hasilati finansal tablolara alir. Devirde

kontroliin miisteride olmasi ile gerceklesmis olacaktir”

Arsa karsilig1 insaat islerinde, arsa karsilig1 insaat s6zlesmesine istinaden sirkete transfer
olan arsa paymin degeri, ger¢ege uygun deger olarak hesaplanir ve sirketin sozlesme ile
belirlenmis tiim edim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ile varligin kontrolii arsa
sahibine gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak raporlanmasi

gerekmektedir.

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardina gore gayri nakdi bedellerin
gercege uygun deger ile Olclilmesi gerekmektedir. Gercege uygun deger; degerleme
sirketleri marifetiyle kontroliin miisterinin eline gectigi tarihte degerleme raporu alinarak

tespit edilebilecektir.

3.5.3. Miiteahhit Acisindan Arsa Maliyetinin Tespiti

Arsa maliyeti miiteahhit igin arsa sahibine verdigi bagimsiz boliimlerin ingaat maliyeti
olacaktir. Clinkii arsa sahibine arsa pay1 karsilig1 nakdi bir 6deme yapmayip, arsa sahibine
arsa pay! karsiligi bagimsiz boliim degisimi yapilmaktadir. Gelir Idaresinin griisiine
gore, arsa maliyetinin emsal bedel yani VUK 267/2 maddesinde maliyet bedeli esasina

gore tespit edilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Diger bir deyisle yap1 miiteahhidi

78



acisindan arsa maliyeti arsa sahibine teslim edilen dairelerin ingaa maliyetinden

olugmaktadir (KDV Uygulama Gen. Teb. Degis. Yapilmasina Dair Teblig 18).

Burada arsa maliyetinin tespitinde TMS/ TFRS ve BOBI FRS acisindan iki ydntem
miimkiin olabilir. Arsa maliyeti arsa sahibine teslim edilen dairelerin insaa maliyeti olarak
degerlendirilebilir ya da arsa sahibi ile trampa edilen bagimsiz boliimlerin ruhsat
tarihindeki gercege uygun degeri arsa maliyeti olarak dikkate alinabilir. TMS/TFRS ve
BOBI FRS acisindan arsa maliyeti konusu 3.5.3 baslikl1 boliimde daha detayli olarak ele

alinacaktir.

Miiteahhit i¢in insaatin temel maliyeti arsadir. Dolayisiyla arsa miiteahhit agisinda stok
olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Stok maliyetinin tespitinde de TMS 2 Stoklar
standardina gore normal maliyet yonteminin uygulanmasi gerekmektedir. Bu yiizden
BOBI FRS ve VUK agisindan farkliliklar ortaya c¢ikacaktir. Ciinkii hem VUK hem de
BOBI FRS’de tam maliyet yéntemi kullanilabilmektedir.

Ayrica TMS’lerde alinan stoklarin vade farklarinin ayristirilip pesin degerleri iizerinden
stogun maliyetine alinmasi1 gerekmektedir. Stoklarin degeri ise; maliyet ve net
gerceklesebilir degerden diisiik olani ile tespit edilmektedir. Net gerceklesebilir deger;
normal kosullar altinda stoklarin tahmini satig fiyatindan tahmini satis giderleri ve

tahmini tamamlama maliyetlerinin diisiilmesi ile elde edilen degeri ifade etmektedir.

3.5.3. Arsa Karsihgi insaat islerinin Muhasebelestirilmesine Yonelik Model Onerisi

Bu dogrultuda arsa karsiligi insaat islerinin muhasebelestirilmesine iligkin olarak
‘Maliyet Modeli’ ile ‘Gergege Uygun Deger Modeli’ olmak {iizere iki ayr1 yaklagim

kapsaminda yapilandirilmis onerilere yer verilmistir.

Iki modelin de ortak ¢ikis noktasi; miiteahhidin kendi uhdesinde kalan bagimsiz
boliimlerin iiretim faaliyeti olarak degerlendirilmesi, buna karsin arsa sahibine teslim
edilecek bagimsiz boliimlerin ise insaat taahhiit isi olarak dikkate alinmasidir. Her iki
modeldedeki diger bir ortak 6zellik ise hem gercege uygun deger modelinin hem de
maliyet modelinde arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki iligki trampa olarak kabul
edilmesidir. Onceki kisimlarda da deginildigi {izere arsa sahibinin yeterli teknik bilgiye
ve finansmana sahip olmamasi, miiteahhidin de daha fazla konut iiretme ¢abasi ve buna

iliskin finansman yetersizligi arsa sahipleri ile miiteahhitleri arsa karsilig1 insaat sistemi
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ile bir araya getirmektedir. Arsa sahipleri miiteahhide teknik bilgileri ve iiretecekleri eser
karsiliginda meydana gelecek eserden pay vererek gayri nakdi bir 6deme yapmaktadirlar.
Dolayisiyla arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimlerin karsiliginda miiteahhit,
uhdesindeki bagimsiz boliimlerin arsa payir karsiliginda arsa sahibinden nakit 6deme

almadan gayri nakdi 6deme alarak bir hizmet sunmaktadir.

Maliyet modeli 6nerisinde arsa sahibinin miiteahhide devredecegi arsa payimin maliyetini
miiteahhit arsa sahibine devretmeyi taahhiit ettigi dairelerin toplam tahmini maliyeti
lizerinden, gercege uygun deger modeli Onerisinde ise, arsa sahibinin miiteahhide
devredecegi arsa payinin degerinin arsanin gercege uygun degeri {izerinden raporlanmasi
s6z konusudur. Dolayisiyla iki modelin birbirinden farki arsa maliyetinin tespiti

noktasindadir.

3.5.3.1. Maliyet Modeli Onerisi

Maliyet modeli Onerisinde, miiteahhidin iiretip arsa sahibi digindaki {igiincii kisilere
satigin1 yaptigi, kendi uhdesinde kalan bagimsiz boliimler miiteahhit acgisindan iiretim
faaliyeti olarak degerlendirilmis ve belirli bir anda taninan hasilat seklinde kayda
alimmustir. Belirli anin tespiti de belirli bir anda sirketin sdzlesme ile belirlenmis edim
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve kontroliin alictya devri ile gerceklesmektedir.
Kontroliin devri ile aliciya, varlifa sahip olmaktan kaynaklanan her tiirli risk ve
yararlarin devri de gergeklesmis olacaktir. Dolayisiyla miiteahhidin miisterilerine
sozlesme ile belirlenmis tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve miisterilerin varlik
tizerindeki kontrolii ele gecirdikleri, tasarruf hakkini elde ettikleri tarihte miiteahhide

kalan daireler agisindan hasilat ger¢eklesmis olacaktir.

Arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimler ise ingaat taahhiit isi olarak

degerlendirmis ve zamana yayili hasilat olarak muhasebelestirilmistir.

Zamana yayil1 hasilatin finansal tablolara alinmas1 ancak TFRS 15’te asagidaki sartlardan

birinin karsilanmasi durumunda gergeklesebilecektir.

“Asagidaki sartlardan birinin karsilanmast durumunda, isletme bir mal veya hizmetin
kontroliinii zamana yayili olarak devreder ve dolayisiyla bir edim yiikiimliiliigiinii zamana

vayilr olarak yerine getirir ve hasilati zamana yayili olarak finansal tablolarina alir

(TFRS 15, par.35):
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(a) Isletme edimi yerine getirdikce, miisterinin edimin sagladigi faydayr ayni anda alip

titketmesi

(b) Isletme ediminin, olusturuldukca veya gelistirildikce (Grnegin, yapim asamasindaki

isler) kontrolii miisteriye gegen bir varlik olusturmasi veya gelistirmesi

(c) Isletme ediminin, isletme icin alternatif kullanimi olan bir varlik olusturmamasi (bkz.
36 'nct paragraf) ve isletmenin o giine kadar tamamlanan edime karsilik yapilacak odeme

tizerinde hukuken icra edilebilir bir tahsil hakkinin bulunmasi.”.

“Zamana yayili olarak ifa edilen her bir edim yiikiimliliigii i¢in isletme bu edim
viikiimliiliigiiniin tamamen ifasina yonelik ilerlemeyi oélgerek, hasilati zamana yayili
olarak finansal tablolara alir. llerlemeyi él¢mekten amag, isletmenin taahhiit ettigi mal
veya hizmetlerin kontroliiniin, 6lgiim tarihi itibariyla, miisteriye devrine iliskin
performansini  (baska bir ifadeyle, isletmenin yerine getirmis oldugu edim

yiiktimliiliiklerini) gostermektir.” (TFRS 15, par.39).

flerleme dlciim yontemleri girdi ve ¢ikti yontemlerinden olusmaktadir. insaat taahhiit
isleri icin uygun olan girdi yontemi yani insaatin maliyeti iizerinden ilerlemenin

Olgiilmesidir.

Bu modelde miiteahhide kalan arsa bedeli, arsa sahibine taahhiit edilen dairelerin toplam
tahmini maliyeti iizerinden stok olarak muhasebelestirilmistir. Vergi kanunlarinda da
benzer sekilde uygulama s6z konusudur. Arsa sahibine diizenlenmesi gereken faturalarda
emsal bedel lizerinden KDV matrahinin tespit edilmesi gerektigi belirtilmistir. Emsal
bedel ise, VUK 267/2 maddesindeki maliyet bedeli esasina gore tespit edilmektedir.
Dolayisiyla miiteahhidin arsa sahibine teslim edecegi dairelerden elde ettigi hasilat
maliyet bedeli lizerinden hesaplanmaktadir. Ayni sekilde arsa maliyeti de arsa sahibine
teslim edecegi dairelerin ingaat maliyetinden olusmaktadir. Bu ydniiyle maliyet bedeli
onerisi VUK’taki uygulamaya arsa maliyeti ve hasilat bedeli yoniiyle benzerlik
gostermektedir. Ancak VUK’taki yontemde arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz
boliimler i¢in miiteahhidin hasilati kayit zamani isin bittigi fiili tasarruf hakkinin
devredildigi tarihte kayit altina alinirken, maliyet bedeli Onerisinde ise arsa sahibine
teslim edecegi bagimsiz boliimler i¢in miiteahhidin hasilati kayit zamani her yil taahhiit

151 olarak kabul edilmekte ve girdi yontemi ile zamana yayili olarak raporlanmaktadir.
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3.5.3.2. Gergege Uygun Deger Modeli Onerisi

Bu modelde de miiteahhidin kendi uhdesinde kalan bagimsiz boéliimler iiretim faaliyeti
olarak degerlendirilmis ve belirli bir anda taninan hasilat olarak dikkate alinmistir. Arsa
sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimler de insaat taahhiit isi olarak degerlendirilmis
ve zamana yayili hasilat olarak muhasebelestirilmistir. Ancak bu modelde arsa bedeli arsa
sahibine taahhiit edilen dairelerin toplam tahmini maliyeti lizerinden degil arsanin
gercege uygun degeri iizerinden stok olarak kayitlara alinmaktadir. Boylelikle arsanin
gercekte miiteahhit tarafindan satin alinsa Odeyecegi bedel, gercege uygun degeri
raporlanmaktadir. TFRS 13 Gergege Uygun Olgiimii standardinda da bahsedildigi gibi
“Gergege uygun deger isletmeye ozgii bir ol¢iim olmayp, pivasa bazli bir ol¢iimdiir”

(TFRS 13, Par.2).

Gergege uygun deger TFRS 13’ te, “piyasa sartlari icerisinde varlik satisinda veya
borcun devrinde édenecek deger” olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla normal piyasa
kosullar1 igerisinde miiteahhidin arsaya ddeyebilecegi deger tespit edilerek, arsa degeri
gercek maliyetler lizerinden raporlanarak, miiteahhidin finansal tablolarinin gercege

uygun sunumu da saglanmig olacaktir.

Yine maliyet modeli 6nerisinde oldugu gibi miiteahhidin arsa sahibine teslim edecegi
bagimsiz boliimlere iligkin hasilat zamana yayili olarak muhasebelestirilecektir. Ancak
bu model onerisinde maliyet bedeli yerine degerleme sirketi tarafindan arsanin gercek
satis fiyat1 lizerinden, miiteahhidin arsayi satin alsa ddeyebilecegi deger lizerinden kayit

altina alinacaktir.

3.5.3.3. Maliyet Modeli ile Gercege Uygun Deger Modelinin Benzerlik Ve
Farkihklar:

Maliyet modeli ile gergege uygun deger yaklasimi arasindaki benzerlik ve farkliliklar

Tablo 2’de sunulmustur.
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Tablo 2: Maliyet Modeli Onerisi Ile Gercege Uygun Deger Modelinin Benzerlik ve

Farkhhklar:
TMS/ TFRS- BOBI FRS
= VUK
. . GERCEGE UYGUN
MALIYET MODELI DECER MODELI
Miiteahhide Kalan Uretim lsi Uretim Tsi Uretim Isi
Daireler

Arsa Sahibine ) . . .

Bagimsiz Taahhiit Isi Taahhiit Isi Uretim Isi

Boliimlerin Teslimi
Arsa Sahibine

Arsa Sahibine

lfa..glms? Toplam Tahmini Maliyet A.rs.amn .Ruhsat g Teslim Edilecek
Boliimlerin L Tarihindeki Gergege ; . .
_— Uzerinden . e Dairelerin Maliyet
Tesliminde Uygun Degeri Uzerinden S
. Bedeli Uzerinden
Hasilatin Tespiti
Miiteahhide Kalan
Daireler i¢in - - Fiili tasarruf
Hasilatin Kayit Belirli Anda Belirli Anda hakkinin devrinde
Zamani
Arsa Sahibine
Kalan Bagimsiz Fiili Tasarruf
Boliimler Icin Zamana Yayil1 Olarak Zamana Yayil1 Olarak .
Hakkinin Devrinde
Hasilatin Kayit
Zaman
Briit Karhihgin ' Her Y1l Yerine Getirilen
Tespit Edildigi Is Bittiginde Edim Yikiimlilagi Is Bittiginde
Tarih Oraninda

Miiteahhit agisindan; VUK ’ta arsa karsilig1 insaat islerinin tamamu {iretim faaliyeti olarak
degerlendirilmekte olup, arsa maliyeti VUK ta insaat maliyet bedeli lizerinden tespit
edilmekte, hasilat arsa sahibine teslim edilen dairelerin maliyet degeri kadar finansal

tablolara alinmaktadir.

TFRS ve BOBI FRS’de Maliyet modeli ve Gercege Uygun Deger modelinde ise
miiteahhide kalan daireler liretim i1, arsa sahibine teslim edilen daireler taahhiit isi olarak
degerlendirilmektedir. Maliyet modelinde arsa maliyeti ingaat maliyeti {izerinden tespit
edilirken ger¢ege uygun deger modelinde arsanin gercege uygun degeri lizerinden
kayitlara alinmaktadir. Miiteahhit a¢isindan arsa bedeli maliyet modelinde ingaat maliyeti
tizerinden tespit edilmesi manipiilasyona agik bir durum yaratmaktadir. Dolayisiyla
bagimsiz kisilerce arsanin bedelinin belirlenmesi detekleyici niteliksel 6zelliklerden
dogrulanabilirlik 6zelligini saglayacaktir. Gercege uygun deger modelinde arsanin
maliyeti degerleme kuruluslarinca tespit edilen arsanin piyasa degeri lizerinden arsa
maliyeti olarak kayit edilmektedir. Gergege uygun deger modelinde arsa sahibine teslim
edilen dairelerin tesliminde hasilat; arsanin gercege uygun degeri iizerinden zamana

yayili olarak raporlanmaktadir. Maliyet modelinde arsa sahibine teslim edilen dairelerin
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tesliminde hasilat; ingaatin tahmini maliyeti {izerinden zamana yayili olarak

raporlanmaktadir.

3.5.4. Ornek Uygulama

XYZ Insaat sirketi Istanbul Cekmekdy 215 Ada 21 Parsel de yapilacak 30 daire konut
ingaat faaliyeti i¢in arsa sahibi ile %40 oraninda arsa sahibine ve %60 oraninda
miiteahhide kalacak sekilde, 01/01/2022 tarihinde arsa karsiligi insaat sozlesmesi
imzalanmistir. Insa edilecek konutlarm 18 adedi miiteahhide, 12 adedi arsa sahibine
kalacaktir.

TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarin dipnotlarinda yapilan sézlesme ile ilgili
olarak agiklama yapilmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda hazirlanan dipnot Ornegi

asagidaki gibidir:

“Sirket, Istanbul Cekmekéy 215 Ada 21 Parsel de yapilacak 30 daire konut insaat
faaliyeti igin arsa sahibi ile % 40 oraninda 01/01/2022 tarihinde anlasma yapmustir.
Sozlesme tarihinden 36 ay sonra yapi tamamlanacaktir. Yapinin arsa sahiplerine teslimin
gecikmesi durumunda 36 ay sonraki emsal kira bedeli iizerinden arsa sahibine kalacak
her bir daire i¢in ayri ayri arsa sahiplerine geciken her ay igin cezai sart olarak

’

odenecektir.’

S6zlesme kapsaminda arsa sahibine yapilacak nakdi bir 6deme s6z konusu olmadigindan,
s0zlesme yalnizca alinan arsa payina karsilik arsa sahibine 12 dairenin teslim edilmesi
taahhiidiinii i¢erdiginden gayri nakdi bir 6deme s6z konusudur. Bu nedenle bu islem
trampa niteligindedir. Miiteahhit agisindan hasilata konu iki ayr1 hasilat s6z konusudur.
Birincisi trampa konusu arsa sahibine teslim edilen daireler nedeniyle miiteahhidin
hasilat1 ikincisi de miiteahhidin kendi uhdesinde kalan bagimsiz boliimler satist ile

olusacak hasilattir.

Miiteahhidin kendi uhdesinde kalan bagimsiz boliimlerde hasilat belirli bir anda taninacak
hasilat iken, arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlere karsilik hasilat zamana
yayili olarak tanmacaktir. Konut Insasi ile ilgili elde edilen arsa sahibi disindaki
miisterilerden elde edilen hasilat ise; belirli bir anda sirketin s6zlesme ile belirlenmis edim
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve kontroliin aliciya devri ile gerceklesmektedir.
Kontroliin devri ile aliciya, varliga sahip olmaktan kaynaklanan her tirli risk ve

yararlarin devri de ger¢eklesmis olacaktir.
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Onerilen maliyet modeli ile gercege uygun deger modeli dogrultusunda sozlesme

kapsaminda yapilmasi gereken islem ve kayitlar izleyen kisimlarda gosterilmistir.

3.5.4.1. Maliyet Modeli Kapsaminda Muhasebelestirme ve Raporlama Islemleri

Ilerleme &lgiim yontemleri girdi ve ¢ikti yontemlerinden olusmaktadir. Insaat taahhiit
isleri i¢cin uygun olan girdi yontemi yani insaatin maliyeti {izerinden ilerlemenin
dl¢iilmesidir. Dolayisiyla XYZ Insaat sirketi Istanbul Cekmekdy 215 Ada 21 Parsel de
yapilacak 30 daire konut insaat faaliyeti i¢in taahhiit isinde arsa maliyeti arsa sahibine
kalacak 12 dairenin toplam tahmini insaat maliyetinden olusacaktir. 01/01/2022 tarihinde
arsa karsil1i1 insaat sdzlesmesi imzalanmustir. insaat ruhsat1 31/05/2022 tarihinde ¢ikmis

ve ingaata baslanmigtir.

Insaat maliyetleri; ruhsat harglari, insaat malzeme maliyetleri, iscilik maliyetleri, SGK
asgari iscilik maliyetleri ve diger genel liretim maliyetlerinden olugmaktadir. Bununla
birlikte 6rnek uygulamada insaat maliyetleri ayrintili olarak ele alinmamus, toplu olarak

dikkate alinmistir.

Bu noktada miiteahhidin arsay1 ne zaman stok olarak kayitlarina almasi gerektigi konusu
O6nem kazanmaktadir. Miiteahhidin s6zlesmeyi imzalamasi tek basina arsadan pay almasi
ve bu arsay1 kayitlarina almasi i¢in yeterli degildir. Ruhsat asamasina kadar arsadan,
miiteahhitten ya da imar mevzuatindaki degisiklikler gibi yasal mevzuattan
kaynaklanabilecek sebeplerden ruhsatin ¢ikmamasi ya da ¢ok ge¢ ¢ikmasi s6z konusu
olabilecektir. Bu nedenle miiteahhidin arsayr stok olarak kayitlarina almasi gereken
tarihin ruhsat tarihi olmasi1 gerektigi degerlendirilmistir. Bununla birlikte miiteahhidin
arsa paymi sozlesmenin imzalandig: tarihte finansal tablo dipnotlarinda takip etmesi de

uygun olacaktir.

Sozlesmenin baslangicinda 30 dairenin toplam tahmini insaat maliyetinin 4.500.000 TL
olacag1 varsayilmustir. Esit m?’lere ve 6zelliklere sahip 1 dairenin tahmini insaat maliyeti
4.500.000 TL/ 30 adet= 150.000 TL/adet’dir. Bu dogrultuda arsa sahibine kalacak 12

dairenin toplam tahmini maliyeti ise 1.800.000 TL olacaktir.

Maliyet modeli yaklagimina gore ruhsat tarihinde arsa sahibinden miiteahhidin aldig1 %60
pay karsiligi tahmin edilen maliyet bedeli iizerinden arsa bedelinin kayda alinmasi

gerekmektedir. Insaatin tamamlanmamasi durumunda miiteahhidin arsa sahibinden

85



temlik tapusu ile resmi olarak kendi uhdesine gecirdigi arsa pay1 i¢in arsa sahiplerine
yiikiimliiliigi s6z konusu olacaktir. Bu nedenle miiteahhidin heniiz yerine getirmedigi
yiikiimliiliglinii arsa maliyeti olarak kaydedilen tutar kadar finansal durum tablosunda

yiikiimliiliikleri arasinda raporlamasi gerekecektir.

Temlik tapusu, arsa karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibi ile miiteahhidin anlagmis
oldugu paylasim orani kadar miiteahhidin arsa sahibinin arsa payindan almasi gereken
payin tapuda tescil edilmesidir. Miiteahhit arsa sahibinden temlik islemi ile arsadan pay
almaktadir. Temlik islemi yapildiginda arsanin satin alinmasi s6z konusu olmadigi igin
temlik tapusu iizerinde de satig bedeli sifir yazmaktadir. Zira miiteaahit tarafindan arsa

sahibine arsa pay1 karsiliginda herhangi bir 6deme yapilmamaktadir.

Arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesine iligkin olarak miiteahhit tarafindan yapilmasi gereken
kayitlar izleyen kisimda sirasiyla gosterilmistir. Sirketin yilda bir kez finansal tablo

diizenledigi varsayilmistir.
a) 2022 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

Sozlesme konusu ingaat ile ilgili olarak 2022 yilinda yapilmas: gereken islem ve kayitlar

asagida sirastyla verilmistir.

Yukarida da belirtildigi lizere ruhsatin alindig tarih olan 31/05/2022°de arsa payinin ve
arsa payindan dogan yiikiimliiliiglin kayitlara alinmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda
yapilacak kayitta arsa payr “Insaati Devam Eden Konut Projelerine Ait Arsalar” adiyla
bir hesap olusturularak bu hesaba, yiikiimliiliik tutar1 ise “S6zlesme Yikiimliligi” adiyla
olusturulan hesaba kaydedilmistir.
/

INSAATI DEVAM EDEN KONUT 1.800.000
PROJELERINE AIT ARSALAR

SOZLESME YUKUMLULUGU 1.800.000

/

Miiteahhit isletme yalnizca yilsonunda olmak {iizere yilda bir kez finansal tablo
diizenlediginden 31/12/2022 tarihine kadar gerceklesen maliyetler 810.000 TL olup
“Insaati Devam Eden Konut Projeleri” adiyla bir hesap olusturularak bu hesapta

izlenmistir.
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S6z konusu 810.000 TL maliyetin %60°1 olan 486.000 TL’lik kismi miiteahhidin
uhdesinde kalacak dairelerin, %40’1 olan 324.000 TL’lik kismi1 ise arsa sahibine ait
dairelerin maliyetini olusturmaktadir. Dolayisiyla 324.000 TL maliyet taahhiit isini
ilgilendirmektedir. Taahhiit isine ait maliyetler Stoklar ana hesap grubunun altinda
“Insaati Devam Eden Konut Projeleri Hizmet Stogu” adiyla olusturulan hesaba,
miiteahhide kalan dairelerin maliyeti ise “Insaati Devam Eden Konut Projeleri Ingaat

Stogu” adiyla olusturulan hesaba aktarilmistir.

S6z konusu agiklamalar dogrultusunda yapilacak kayit asagidaki gibi olacaktir:
/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT 486.000
PROJELERI INSAAT STOGU

INSAATI DEVAM EDEN KONUT 324.000
PROJELERI HIZMET STOGU
NAKIT 810.000

/
Projenin toplam tahmini maliyeti 4.500.000 TL olarak varsayilmistir. Miiteahhit 2022 y1l1

sonuna kadar sozlesmeye konu yiikiimliliigiinin 324.000 TL’lik kismini yerine
getirmistir. Miiteahhidin s6zlesme geregi vermis oldugu hizmetinde zamana yayili olmasi
nedeniyle 2022 yilina diisen sozlesme yiikiimliiligii kadar hasilatin girdi yontemine gore
raporlanmasi gerekmektedir. Bu bilgiler dogrultusunda hasilat “Insaat Hizmet Hasilat1”
adiyla olusturulan hesaba asagidaki sekilde kaydedilmistir.

/

SOZLESME YUKUMLULUGU 324.000
INSAAT HIZMET HASILATI 324.000

/
Ingaat maliyeti ilgili olarak yapilacak kayit ise asagidaki gibi olacaktir:

/
SATILAN HIZMET MALIYETI 324.000

INSAATI DEVAM EDEN KONUT 324.000
PROJELERI HIZMET STOGU
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Insaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibine verilen hizmet ile ilgili hesaplar 31/12/2022

tarihli Kar veya Zarar tablosunda Tablo 3’deki gibi sunulacaktir.

Tablo 3: Maliyet Modeline Gore XYZ Sirketi 2022 Yih Kar Veya Zarar

Tablosu

XYZ INSAAT SiRKETI 2022 YILI KAR VEYA
ZARAR TABLOSU

Siirdiiriilen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilat: 324.000 TL
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL)
Briit Kar 0TL

b) 2023 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

2023 yilinda gerceklesen maliyetler insaati Devam Eden Konut Projeleri hesabima
aktarilmistir. 31.12.2023 tarihine kadar olusan maliyetler asagidaki gibidir.

TFRS’ye gore 2023 yilinda 2.010.000 TL maliyet ger¢ceklesmistir.

Ikinci yil gergeklesen maliyetin %60°1 olan 1.206.000 TL’si miiteahhide kalacak
dairelerin, %40’1 olan 804.000 TL’si arsa sahibine ait dairelerin maliyetini
olusturmaktadir. Dolayisiyla 804.000 TL maliyet taahhiit isini ilgilendirmektedir.
Taahbhiit isine ait maliyetler Stoklar hesabinin altinda insaati Devam Eden Konut Projeleri
Hizmet Stogu hesabina, miiteahhide kalan dairelerin maliyeti ise Insaat1 Devam Eden
Konut Projeleri insaat Stogu hesabina aktarilmistir. Ancak insaatin baslangigta tahmin
edilen 4.500.000 TL tahmini maliyeti 4.700.000 TL olarak revize edilmistir. Bir baska
deyisle toplam tahmini maliyeti 200.000 TL artirilmistir.

Bu bir tahmin degisikligi oldugu ve TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar standardina gére tahmin degisikligi olarak ileriye

doniik uygulanmistir. Bunun sonucunda Arsalar hesab1 tahmin degisikligi olan 80.000 TL

(200.000/30) x12 daire) kadar artirilmistir.

/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERINE 80.000
AIT ARSALAR
SOZLESME YUKUMLULUGU 80.000
/
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2023 yilinda gergeklesen insaat maliyetinin toplulastirilmis kaydi asagidaki gibidir.

/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT 1.206.000
PROJELERI INSAAT STOGU
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 804.000
HIZMET STOGU
NAKIT 2.010.000
/

Projenin toplam maliyeti 4.700.000 TL olarak tahmin edilmektedir. Miiteahhidin
sOzlesme geregi vermis oldugu hizmetinde zamana yayili olmasi nedeniyle de 2023 yilina

diisen sozlesme ytikiimliiligii kadar hasilatin raporlanmasi gerekmektedir.

Bu bilgilere gore yapilmasi gereken hasilat kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/
SOZLESME YUKUMLULUGU 804.000
INSAAT HASILATI 804.000

/

Satilan hizmet maliyetine iliskin kayit ise asagidaki gibi olacaktir.

/
SATILAN HIZMET MALIYETI 804.000

INSAATI DEVAM EDEN KONUT 804.000
PROJELERI HIZMET STOGU

/

Tablo 4: Maliyet Modeline Gore XYZ Sirketi 2023 Y1 Kar Veya Zarar Tablosu

XYZ INSAAT 2023 YILI K/Z TABLOSU

Siirdiiriilen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilat1 804.000 TL
Satilan Hizmet Maliyeti (804.000 TL)
Briit Kar OTL
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¢) 2024 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

Proje 2024 yilinda tamamlanmus olup, 2024 yilinda gergeklesen maliyetler Insaatt Devam
Eden Konut Projeleri hesabina aktarilmistir. 31.12.2024 tarihine kadar olusan maliyetler
asagidaki gibidir. Ornegin basitlestirilmesi amaciyla maliyet islemleri toplu olarak

raporlanmistir. TFRS’ye gore 2024 yilinda 1.880.000 TL maliyet ger¢ceklesmistir.

Uciincii y1l gergeklesen maliyetin %60°1 olan 1.128.000 TL’si miiteahhide kalacak
dairelerin, %40’1 olan 752.000 TL’si arsa sahibine ait dairelerin maliyetini
olusturmaktadir. Dolayisiyla 752.000 TL maliyet taahhiit isini ilgilendirmektedir.
Taahbhiit isine ait maliyetler Stoklar hesabinin altinda Insaat1 Devam Eden Konut Projeleri
Hizmet Stogu hesabina, miiteahhide kalan dairelerin maliyeti ise Insaat1 Devam Eden

Konut Projeleri Ingaat Stogu hesabina aktarilmustir. Ilgili kayitlar asagidaki gibidir.

/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 1.128.000
INSAAT STOGU
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 752.000
HIZMET STOGU
NAKIT 1.880.000
/

Projenin toplam maliyeti 4.700.000 TL olarak gerceklesmistir.

Miiteahhidin s6zlesme geregi vermis oldugu hizmetinde zamana yayili olmasi nedeniyle
de 2024 yilina diisen sozlesme ylikiimliiliigii kadar hasilatin raporlanmasi gerekmektedir.

Igili kayitlar asagidaki gibidir.

/

SOZLESME YUKUMLULUGU 752.000
INSAAT HASILATI 752.000

/
/

SATILAN HIZMET MALIYETI 752.000
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI

HiZMET STOGU 752.000
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Insaat tamamlandig icin Insaat1 Devam Eden Konut Projeleri insaat Stogu hesabindaki
2.820.000 TL ve insaati Devam Eden Konut Projelerine Ait Arsalar hesabindaki
1.880.000 TL Tamamlanan Konut Insaat1 hesabma aktarilmistir. Yapilmas1 gereken

muhasebe kaydi asagidaki gibidir.

/
TAMAMLANAN KONUT INSAATI 4.700.000
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERINE 1.880.000
AIT ARSALAR
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 2.820.000
INSAAT STOGU
/

2024 yilinda insaat firmasi kendi uhdesindeki tiim dairelerin satigin1 gergeklestirmistir.
18 dairenin toplam hasilatt 9.900.000 TL ‘dir. Bu dogrultuda asagidaki muhasebe
kayitlar1 yapilmalidir.

/
MUSTERILERDEN ALACAKLAR 9.900.000

INSAAT KONUT HASILATI 9.900.000

/

/
SATILAN MAMUL MALIYETI 4.700.000

TAMAMLANAN KONUT INSAATI 4.700.000

/

Tablo 5: Maliyet Modeline Gore XYZ Sirketi 2024 Yihi Kar Veya Zarar Tablosu

XYZ INSAAT 2024 YILI K/Z TABLOSU

Siirdiiriilen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilat1 752.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilat1 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (4.700.000 TL)
Satilan Hizmet Maliyeti (752.000 TL)
Briit Kar 5.200.000 TL

Son yi1l maliyet tahmininde yine degisiklik s6z konusu olabilir. Ornegin; 2024 yil
maliyetleri 1.850.000 TL yani tahmin edilenden 30.000 TL daha diisiik ya da 1.910.000
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TL tahmin edilenden 30.000 TL daha fazla maliyet ger¢eklesmesi miimkiindiir. Tahmin
meydana gelen bu degisiklik arsa maliyetinde artis ya da azalig olarak dikkate alinmasi

gerekecektir.

Tablo 6: Maliyet Modeline Gére 2022, 2023 ve 2024 Yillar1 Kar Zarar Tablosu Ozeti

2022 2023 2024
Insaat Hizmet Hasilati 324.000 TL 804.000 TL 752.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilati 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (4.700.000 TL)
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL) (804.000 TL) (752.000 TL)
Briit Kar 0TL 0TL 5.200.000 TL

Bu modelde ingaatin devam ettigi 2022, 2023 yillarinda Briit kar olugmamasina karsin
isin bittigi 2024 yilinda 3 yilin kar1 sadece son yilin kari olarak Kar veya Zarar

Tablosunda raporlanmaktadir.

3.54.2. Gergege Uygun Deger Modeli Kapsaminda Muhasebelestirme ve

Raporlama Islemleri

Hatirlanacagi iizere, 6rnegi basitlestirmek i¢in insaat maliyetleri her bir insaat kalemi i¢in

tek tek yazilmak yerine toplu olarak gdsterilmistir.
a) 2022 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

01.01.2022 tarihinde arsa karsih@ insaat sdzlesmesi imzalanmustir. Insaat ruhsati

31.05.2022 tarihinde ¢ikmis ve insaata baglanmistir.

ABC Gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan 31.05.2022 tarihinde yapilan degerleme
raporuna gore miiteahhidin uhdesinde kalacak arsa paymin degeri gercege uygun deger
modelinde 7.000.000 TL olarak tespit edilmistir. Dolayisiyla bu yontemde miiteahhide
diisen arsa pay1, ger¢ege uygun degeri olan 4.200.000 TL (7.000.000 % 60)’den kayitlara

alinacaktir.

31.05.2022 tarihli muhasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir.
/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERINE 4.200.000

AIT ARSALAR

SOZLESME YUKUMLULUGU 4.200.000
/
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31.12.2022 tarihinde gerceklesen maliyetler insaati Devam Eden Konut Projeleri
hesabina aktarilmistir. 31.12.2022 tarihine kadar olusan maliyetler agsagidaki gibidir.

Ornegin daha basit ve sade olmasi i¢in maliyet islemleri toplu olarak raporlanmustir.

TFRS’ye gore 2022 yilinda 810.000 TL maliyet ger¢eklesmistir.

/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 486.000
INSAAT STOGU
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 324.000
HIZMET STOGU
NAKIT 810.000
/

Projenin toplam maliyeti 4.500.000 TL olarak tahmin edilmektedir. Tahmini
tamamlanma orani 2022 yil1 olusan maliyetlerin toplam tahmini maliyete oranlanmasi ile
bulunmaktadir. 2022 yilinda projenin %18’i tamamlanmistir. (810.000/4.500.000).
Dolayistyla miiteahhit sézlesmeye konu yiikiimliiliigiiniin %18’ini yerine getirmistir.
Miiteahhidin s6zlesme geregi vermis oldugu hizmetin 2022 yilinda 4.200.000 TL x %18)
756.000 TL tutarindaki hasilatin raporlanmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda yapilmasi
gereken muhasebe kayitlar1 asagidaki gibidir.

/
SOZLESME YUKUMLULUGU 756.000

INSAAT HASILATI 756.000

/

Ingaat maliyeti ilgili olarak yapilacak kayit ise asagidaki gibi olacaktir:
/

SATILAN HIZMET MALIYETI 324.000

INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 324.000
HIZMET STOGU
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Tablo 7: Gergege Uygun Deger Modeline Gore XYZ Sirketi 2022 Yih Kar Veya
Zarar Tablosu

XYZ INSAAT 2022 YILI K/Z TABLOSU
Siirdiiriilen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilat1 756.000 TL
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL)
Briit Kar 432.000 TL

b) 2023 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

2023 yilinda gerceklesen maliyetler Insaati Devam Eden Konut Projeleri hesabina
aktarilmustir. 31.12.2023 tarihine kadar olusan maliyetler asagidaki gibidir. Ornegin daha

basit ve sade olmasi i¢in maliyet igslemleri toplu olarak raporlanmaistir.
TFRS’ye gore 2023 yilinda 2.010.000 TL maliyet ger¢eklesmistir.

Ikinci yil gergeklesen maliyetin %60°1 yani 1.206.000 TL’si miiteahhide kalacak
dairelerin, %40’1 olan 804.000 TL’si arsa sahibine ait dairelerin maliyetini
olusturmaktadir. Dolayistyla 804.000 TL maliyet taahhiit isini ilgilendirmektedir.
Taahbhiit isine ait maliyetler Stoklar hesabinin altinda insaat1 Devam Eden Konut Projeleri
Hizmet Stogu hesabina, miiteahhide kalan dairelerin maliyeti ise insaati Devam Eden
Konut Projeleri Insaat Stogu hesabina aktarilmistir. Ancak insaatin baslangicta tahmin
edilen 4.500.000 TL tahmini maliyeti 4.700.000 TL olarak revize edilmistir. 2023 yilinda
gerceklesen maliyetlere iligkin kayit agagidaki gibidir.

/
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 1.206.000
INSAAT STOGU
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 804.000
HIiZMET STOGU
NAKIT
2010 0NN
/

Projenin toplam tahmini maliyeti 2023 yili sonu itibariyle 4.700.000 TL olarak revize
edilmistir. Bu dogrultuda 2023 yilinda projenin %42’si tamamlanmistir. Projenin tahmini

tamamlanma oran1 asagidaki gibi hesaplanmistir.

(810.000 + 2.010.000)/ 4.700.000= %60
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2023 yili tamamlanan kisim: %60-%18= %42

Dolayistyla miiteahhit 2023 yilinda s6zlesmeye konu ytlikiimliiliigiiniin % 42 ‘sini yerine
getirmistir. Miiteahhidin s6zlesme geregi vermis oldugu hizmetinde zamana yayili olmasi
nedeniyle 2023 yilinda 1.764.000 TL (4.200.000 TL x %42) hasilat taninmalidir. 2023
yilina iliskin hasilatin kaydi su sekilde olacaktir:

/
SOZLESME YUKUMLULUGU 1.764.000

INSAAT HASILATI 1.764.000

/

2023 yilina iligkin satilan hizmet maliyeti kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/
SATILAN HiZMET MALIYETI 804.000

INSAATI DEVAM EDEN KONUT
PROJELERI HIZMET STOGU 804.000

/

Tablo 8:Ger¢ege Uygun Deger Modeline Gore XYZ Sirketi 2023 Yih Kar Veya
Zarar Tablosu

XYZ INSAAT 2023 YILI K/Z TABLOSU

Siirdiiriillen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilati 1.764.000 TL
Satilan Hizmet Maliyeti (804.000 TL)
Briit Kar 960.000 TL

) 2024 yilinda yapilmasi gereken islem ve kayitlar

Proje 2024 yilinda tamamlanmus olup, 2024 yilinda gerceklesen maliyetler Insaati Devam
Eden Konut Projeleri hesabina aktarilmistir. 31.12.2024 tarihine kadar olugan maliyetler

asagidaki gibidir.
TFRS’ye gore olusan 2024 yil1 1.880.000 TL maliyet ger¢eklesmistir.

Ucgiincii y1l gergeklesen maliyetin % 60’1 olan 1.128.000 TL’si miiteahhide kalacak

dairelerin, %401 olan 752.000 TL’si arsa sahibine ait dairelerin maliyetini
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olusturmaktadir. Dolayistyla 752.000 TL maliyet taahhiit isini ilgilendirmektedir.
Taahbhiit isine ait maliyetler Stoklar hesabinin altinda insaati Devam Eden Konut Projeleri
Hizmet Stogu hesabina, miiteahhide kalan dairelerin maliyeti ise Insaati Devam Eden

Konut Projeleri insaat Stogu hesabina aktarilmustir. Ilgili kayit asagidaki gibidir.

/

INSAATI DEVAM EDEN KONUT 1.128.000
PROJELERI INSAAT STOGU
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 752.000
HIZMET STOGU

NAKIT 1.880.000

/

Projenin toplam maliyeti 4.700.000 TL olarak gerceklesmistir. 2024 yilinda proje
tamamlandig1 i¢in ingaat taahhiit sozlesmesine iliskin kalan tutar olan 1.680.000 TL ‘nin
tamami (4.200.000 -756.000-1.764.000) hasilat olarak taniacaktir. 2024 yilinda hasilata

ve satilan hizmet maliyetine iliskin kayitlar asagidaki gibidir.

/
SOZLESME YUKUMLULUGU 1.680.000

INSAATI HASILATI 1.680.000

/
/
SATILAN HIZMET MALIYETI 752.000

INSAATI DEVAM EDEN KONUT
PROJELERI HIZMET STOGU 752.000

/

Insaat tamamlandig igin Insaat1 Devam Eden Konut Projeleri insaat Stogu hesabindaki
2.820.000 TL ve Insaat1 Devam Eden Konut Projelerine Ait Arsalar hesabindaki
1.880.000 TL Tamamlanan Konut Insaat1 hesabina aktarilmistir. Bu dogrultuda yapilmasi
gereken kayit asagidaki gibi olacaktir.
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/

TAMAMLANAN KONUT INSAATI 7.020.000
INSAATI DEVAM EDEN KONUT 4.200.000
PROJELERINE AIT ARSALAR
INSAATI DEVAM EDEN KONUT PROJELERI 2.820.000

INSAAT STOGU

/

2024 yilinda ingaat firmasi kendi uhdesindeki tiim dairelerin satigin1 gergeklestirmistir.
18 dairenin toplam hasilati 9.900.000 TL’dir. Bu dairelere iligskin hasilat ve satiglarin
maliyeti kayd1 asagidaki gibidir.

/
MUSTERILERDEN ALACAKLAR 9.900.000

INSAAT KONUT HASILATI 9.900.000

/

/
SATILAN MAMUL MALIYETI 7.020.000

TAMAMLANAN KONUT INSAATI 7.020.000

/

Tablo 9: Gercege Uygun Deger Modeline Gore XYZ Sirketi 2024 Yih Kar Veya
Zarar Tablosu

XYZ INSAAT 2024 YILI K/Z TABLOSU
Siirdiiriilen Faaliyetler

Insaat Hizmet Hasilat1 752.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilat1 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (7.020.000 TL)
Satilan Hizmet Maliyeti (752.000 TL)
Briit Kar 2.880.000 TL

Tablo 10:Gercege Uygun Deger Modeline Gore 2022, 2023 ve 2024 Yillar1 Kar
Zarar Tablosu

2022 2023 2024 Toplam
Insaat Hizmet Hasilat: 756.000 TL 1.764.000 TL 1.680.000TL 4.200.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilati 9.900.000 TL 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (7.020.000 TL) (7.020.000 TL)
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL)  (804.000 TL) (752.000 TL) (1.880.000 TL)
Briit Kar 432.000 TL 960.000 TL 3.808.000 TL 5.200.000 TL
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3 Yilin Toplam Briit Kar1 5.200.000 TL’dir.

Gergege uygun deger modelinde maliyet modelinin aksine her yil isin tamamlanma

oranina gore kar/zarar raporlamasi yapilmaktadir.

3.5.4.3. Maliyet Modeli ile Ger¢ege Uygun Deger Modelinin Karsilastirllmasi

Her iki modelde de miiteahhidin kendi uhdesinde kalan bagimsiz boliimler iiretim
faaliyeti olarak degerlendirilmekte ve belirli bir anda taninan hasilat seklinde
muhasebelestirilmektedir. Zira miiteaahidin tiretim faaliyeti sonucu ortaya c¢ikan
bagimsiz boliimler i¢in hasilat sirketin sdzlesme ile belirlenmis edim yiikiimliiliikklerini
yerine getirmesi ve kontroliin aliciya devri ile gerceklesmektedir. Kontroliin devri ile
aliciya, varlifa sahip olmaktan kaynaklanan her tiirlii risk ve yararlarin devri de

gerceklesmis olacaktir.

Hem maliyet modelinde hem de ger¢ege uygun deger modelinde arsa sahibine teslim
edecegi bagimsiz bolimler ise insaat taahhiit isi olarak degerlendirilmekte ve zamana

yayili olarak hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.

Asagida iki modele gore insaatin baslangicindan bitimine kadar gecen 3 yila iliskin Kar

veya Zarar tablolar1 bulunmaktadir.

Tablo 11: Maliyet Modeline Gore 3 yilin Kar Zarar Tablosu Ozeti

2022 2023 2024 Toplam
Insaat Hizmet Hasilat1 324.000 TL  804.000 TL 752.000 TL 1.880.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilat1 9.900.000 TL 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti 4.700.000 TL 4.700.000 TL
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL) (804.000 TL) (752.000 TL) (1.880.000 TL)
Briit Kar 0TL 0TL 5.200.000 TL

Tablo 12: Gercege Uygun Deger Modeline Gore 3 yihn Kar Zarar Tablosu Ozeti

2022 2023 2024 Toplam
Insaat Hizmet Hasilat: 756.000 TL 1.764.000 TL 1.680.000TL 4.200.000 TL
Insaat Konut Satis Hasilat1 9.900.000 TL 9.900.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (7.020.000 TL) (7.020.000 TL)
Satilan Hizmet Maliyeti (324.000 TL)  (804.000 TL) (752.000 TL) (1.880.000 TL)
Briit Kar 432.000 TL 960.000 TL 3.808.000 TL 5.200.000 TL
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Her iki modelde de insaatin bitiminde toplam Kar tutar1 degismemektedir. 3 yilin sonunda
ingaatin toplam briit kar1 5.200.000 TL “dir.

Maliyet modelinde ilk iki yil kar bulunmamaktadir. Zira miiteahhide kalan bagimsiz
boliimlerin hasilati ingaatin bitiminde gergeklesecektir. Arsa sahibine teslim edilecek
bagimsiz boliimler ise ingaat taahhiit isleri kapsaminda degerlendirildigi ve maliyet
modelinde hasilat insaat maliyetine esit oldugundan ilk iki yil kar ortaya ¢ikmamuistir.
Dolayisiyla 3 yilin toplam kari son yilda 5.200.000 TL olarak kar zarar tablosunda

raporlanmistir.

Gergege uygun deger modelinde de, maliyet modelinde oldugu gibi miiteahhide kalan
bagimsiz boliimlerin hasilati ingaatin bitiminde gergeklesecektir. Arsa sahibine teslim
edilecek bagimsiz boliimler ise gergege uygun degeri lizerinden zamana yayili hasilat
olarak muhasebelestirilecek ve kar ilgili yi1lda kar zarar tablosuna yansitilacaktir. Gergege
uygun deger modelinde, arsanin gercege uygun degeri ile maliyet degeri arasindaki fark
kar olarak ortaya ¢ikacaktir. Sonug itibariyle arsanin maliyet degeri de gercege uygun

degeri kadar artirilacag i¢in insaatin bitiminde kar rakami degismeyecektir.

Ancak, miiteahhidin kar zarar tablosunda maliyet modelinde ilk iki y1l kar bulunmazken
tiim kar son yilda raporlanmaktadir. Ger¢ege uygun deger modelinde ise zamana yayili

olarak her yilin kar1 ilgili yilin kar zarar tablosunda gosterilmektedir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda trampa kelimesi kullanilmamakla birlikte TMS 16
Maddi Duran Varliklar standardindaki takas ile ilgili maddelerin trampada da
kullanilabilecegi kanaatindeyim. TMS 16’da takas kelimesi orijinal metinde (IAS 16)
“Exchange” olarak yazilmstir. Ingilizce sozliiklere bakildiginda “exchange” “degis
tokus etmek, takas etmek, trampa etmek” olarak tanimlanmakta ve dolayisiyla hepsini

kapsamaktadir (https://tureng.com/tr/turkce-ingilizce/exchange / 12.08.2021). TMS 16

paragraf 24 ‘te takas isleminin ticari icerige sahip olmasi durumunda gercege uygun deger
tizerinden Olclilmesi gerektigi aciklanmistir. Aymi  sekilde TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerin Hasilat standardinda da paragraf 66 ‘da “Gayri nakdi 6deme taahhiidii
bulunan  sozlesmelerde, sozlesme bedeli gercege wuygun degeri iizerinden
ol¢iiliir "seklinde agiklama yapilmigtir. Daha 6nceki boliimlerde de agiklandigi {izere arsa

karsilig1 insaat islerinde arsa sahipleri ile miiteahhitler arasinda trampa islemi s6z konusu
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olup, miiteahhit s6zlesmede belirlenen haketmeyi bekledigi arsa payma karsilik gayri

nakdi 6deme yapmaktadir.

Ayn1  uygulama Orne8i Vergi Usul Kanunu hiikiimleri dikkate alinarak
degerlendirildiginde; uygulama oOrneginde tiim mal alislarinin pesin olarak alindigi
dikkate alinarak vade farki ayirimi1 yapmadan, karsilastirmanin daha anlagilabilir olmasi
ve ayni maliyet tutarlarinin olustugu kabul edilerek asagidaki sekilde hesaplama

yapilmustir.

Projenin toplam maliyetinin 4.700.000 TL olarak gergeklestigi, konut satislarinin
9.900.000 TL oldugu dikkate alindiginda miiteahhidin {¢iincii kisilere satacagi daire
satiglarindan elde edecegi kar 5.200.000 TL olarak gergeklesecektir. Ancak arsa sahibine

diizenlenen faturadan dolay1 hasilatta farklilik ortaya ¢ikacaktir.

Arsa Sahibine diizenlenecek faturada hasilat tutar1t KDV uygulama genel tebligi geregi
emsal bedel tizerinden VUK 267/2 maddesi geregi maliyet medeli ile degerlenecek olup
arsa sahibine teslim edlien dairelerin maliyeti lizerine %10 ilave edilerek hasilat tutari
tespit edilmektedir. Hasilat tutar1 ayn1 zamanda da miiteahhit tarafindan gider pusulasi ile
arsa maliyeti olarak kayitlanmaktadir. Buradan hareketle miiteahhidin arsa sahibine

diizenleyecegi faturadaki hasilat tutar1 asagidaki gibi hesaplanacaktir.

30 dairenin toplam insaat maliyeti 4.700.000 TL olarak gerceklesmistir. Esit m?’lere ve
Ozelliklere sahip 1 dairenin tahmini ingaat maliyeti 4.700.000 TL/ 30 adet= 156.666,67
TL/adet’dir. Bu dogrultuda arsa sahibine kalacak 12 dairenin toplam tahmini maliyeti ise
1.880.000 TL olacaktir. Bu tutara VUK 267/2 geregi %10 ilave edildiginde 2.068.000
TL miiteahhidin arsa sahibine diizenleyecegi faturanin matrah1 bulunmaktadir. VUK

hiikiimlerine gore uygulama 6rnegi Tablo 13’te sunulmustur.

Tablo 13: VUK Hiikiimlerine Gore 3 yilin Kar/Zarar Tablosu Ozeti

2022 2023 2024 Toplam
Yurt i¢i Satislar 11.968.000 TL  11.968.000 TL
Satilan Mamul Maliyeti (6.768.000TL)  (6.768.000 TL)
Briit Kar 0TL 0TL 3.808.000 TL 5.200.000 TL

100



Yukaridaki tabloda da goriilecegi tizere briit kar tutar1 {i¢ yilin sonunda toplamda
5.200.000 TL sadece daire satislarindan elde edilen kar tutar1 gergeklesecektir. Vergi Usul
Kanununda maliyet modeli 6nerisnde oldugu gibi tiim kar sadece son yilda elde edilmis
olarak raporlanirken Gergege uygun deger modelinde zamana yayili hasilat olarak
muhasebelestirilecek ve kar ilgili yilda kar zarar tablosuna yansitilacaktir. Ancak hasilat
tutar1 her ti¢ yilda da maliyet modeli Onerisi, ger¢ege uygun deger modeli Onerisi ve

VUK ’ta farkl tutarlarda raporlanacaktir.

Sonug olarak hem donemsellik kavrami geregince hem de TMS 16 ve TFRS 15’deki

aciklamalar dogrultusunda;
1) Miiteahhide diisen arsa paymin GUD {izerinden kaydedilmesi,

2) Arsa sahibine kalacak dairelerin insaat taahhiit s6zlesmesi olarak kabul edilerek

hasilatin zamana yayili olarak taninmasi,

3) Her yilin karlilik rakaminin ilgili yilda kar zarar tablosunda gosterilmesi gerektigi

distiniilmektedir.

Bu nedenle finansal tablolarda ihtiyaca uygun ve ger¢ege uygun sunumun saglanabilmesi
acisindan gergege uygun deger modelinin uygulanmasi maliyet modeline gore ve VUK’a

daha giivenilir olacaktir.
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SONUC

Ingaat sektorii igerisinde yaygin olarak uygulanmakta olan arsa karsiligi insaat isleri
yapist itibariyle igerisinde spesifik bir ¢ok durum barindirmaktadir. Arsa sahibi ile
miiteahhit arasindaki iliskinin hizmet isi mi, ticari bir alim satim isi mi yoksa trampa mi1
oldugu, bununla beraber miiteahhit acisindan bu isin hasilat yaratan bir islem olup
olmadigr ile miiteahhit agisindan arsanin maliyetinin nasil tespit edilmesi gerektigi bu

0zellikli durumlara 6rnek olarak gosterilebilir.

Bu dogrultuda ¢alismada, arsa karsiligi insaat isleri ingaat faaliyetleri ve diger tiim insaat
faaliyetleri arastirthip karsilastirilmis ve arsa karsiligi insaat islerinin diger ingaat

faaliyetlerinden farkli oldugu noktalar aciklanmaya calisilmistir.

Calismada arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki iligkinin karsilikli mal degisimine konu
olan trampa islemi oldugu sonucuna varilmistir. Arsa sahibinin miiteahhide arsasi iizerine
yapimi gergeklesecek insaattan alacagi pay i¢in herhangi bir nakdi 6deme yapmadigi,
bunun yerine alacagi pay i¢in miiteahhide arsasindan pay verdigi ve karsiliginda
miiteahhidin de arsa sahibine pay1 nispetinde gayri nakdi 6deme olarak insaatin bagimsiz
boliimlerinden pay verdigi bir is modeli seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Dolayist ile bu

islem malin mal ile degisimi olan trampa kavramini dogurmaktadir.

Konuya iliskin literatiir incelendiginde arsa karsiligi insaat islerinin Tiirkiye’deki
akademik caligmalarda sadece Vergi Kanunlar perspektifinden degerlendigi goriilmiis
olup, TMS/TFRS acisindan arsa karsilig1 insaat isleri ile alakali akademik c¢aligmaya
rastlanmamustir. Literatiirdeki Tiirkiye Finansal Raporlama standartlar1 ya da BOBi FRS
acisindan yapilan ¢alismalarin tamaminin da taahhiit sekilde yapilan insaat isleri ile ilgili
oldugu goriilmektedir. Keza finansal raporlama standartlari incelendiginde de arsa
karsilig1 ingaat igleri ile ilgili bir diizenleme olmadigi yalnizca taahhiit isleri ile ilgili
bilgilere yer verildigi goriilmektedir. Bu dogrultuda c¢alismada, oncelikle vergi
perspektifinde konu ele alinmis daha sonra da TMS/TFRS acisindan uygulama onerisi

sunulmustur.

Bu maksatla linkedin iizerinden bagimsiz denet¢i belgesine sahip 100 ‘den fazla bagimsiz
denet¢i ile miilakat yapmak i¢in irtibat kurulmus olup bu konuda tecriibe sahibi hem arsa

karsilig1 insaat islerini bilen hem de TMS/TFRS bilgisi olan 7 kisi’den fazla bagimsiz
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denetciye ulagilamamistir. Bu nedenle 7 bagimsiz denetci ile miilakat yapilmis ancak
yapilan miilakatlar neticesinde arastirma sorularina verilen cevaplarda mutabakat

olmadig1 ve bu konuyla ilgili farkli uygulamalar oldugu tespit edilmistir.

Ayrica TMS/TFRS uygulamalarinin {ilkemizdeki ornekleri agisindan BIST’te islem
goren sirketler iincelenmistir. Kamu Aydinlatma Platformunda; sektorel gruplandirmada

Insaat Ve Bayimdirlik Isleri baslig altinda 9 adet sirket bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Siniflandirmasinda ise 33 adet GYO bulunmaktadir.
Bu 33 sirket icerisinde Sinpas GYO hari¢ digerleri arsa satin alarak ya da hasilat
paylagimi yoluyla insaat igleri yapmaktadir. Hasilat Paylagimi isini; arsa sahibi ile takas
islemi yerine arsa sahibinin arsa payma karsilik satiglar neticesinde olusacak karin
boliisiilmesi olarak tanimlanabilir. Insaat sektoriinde yer alip borsaya kote olan Sinpas
sirketinin mali tablolarina ulasilabilmistir. Ancak Sinpas sirketinin mali tablolarinda bu
konuya iligkin arsa maliyetinin ve hasilatin nasil tespit edildigi sorularina cevap

bulanamamuistir.

Sinpas GYO bagimsiz denetim raporunda da arastirma konusu olan arsa maliyetinin
miiteahhit agisindan nasil tespit edildigi ve miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi
bagimsiz boliimlerin hasilatin hangi tarihte ve hangi tutar iizerinden tespit edildigi
noktasinda detayli sarih bir agiklama bulunmamaktadir. Stoklar ile ilgili stoklarin degeri
maliyet ve net gerceklesebilir degerden diisiik olani ile degerlendigi belirtilmistir. Bu
durumda ingaatin temel maliyet unsurlarindan biri olan arsa maliyetinin nasil tespit
edildigi, arsa sahibine verilen dairelerin insaat maliyeti mi oldugu yoksa teslim edilen
dairelerin gercege uygun degeri mi oldugu ya da bagka bir yontem ile mi tespit edildigi
anlasilamamaktadir. Bu durumda arsa maliyeti maliyet degeri ile tespit edildigi ve arsa
sahibinden elde edilen hasilatin ise arsa karsilifi insaat sozlesmesinin imzalandigi
tarihteki gergege uygun degeri iizerinden hesaplanmakta oldugu anlasilmaktadir.
Dolayisiyla da miiteahhit agisindan arsanin maliyet degeri ile arsa sahibine teslim edilen
dairelerin gercege uygun degeri arasindaki fark fiktif bir kar olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Sinpas bagimsiz denetim raporunda; miiteahhit tarafindan arsanin gercege uygun degeri
hasilat olarak raporlandigi i¢in; finansal durum tablosunda da arsa maliyet degeri ve
arsanin gergege uygun degeri arasindaki fark tutarinin hatali raporlandig1 sonucu ortaya

¢ikmaktadir.
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Bu dogrultuda ¢alismada TMS/TFRS kavramsal gerceve ve konuyla ilgili TFRS 15
Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standardi, TMS 2 Stoklar standardi, TMS 8 Muhasebe
Politikalart Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Geg¢mis Doénem Hatalari
standardi, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar standardi ve TMS
16 Maddi Duran Varliklar standardi hiikiimleri dogrultusunda arsa karsilig1 insaat isleri

degerlendirilmistir.

Arsa karsilig1 ingaat iglerinin TMS/TFRS uygulamasi ile ilgili bugiine kadar yayimlanmis
akademik ¢alisma olmamasi ve bagimsiz denetim raporlarinda konunun net olarak ortaya
konulamamis olmasi nedeniyle ¢alismanin ii¢lincii boliimiinde bir uygulama 6nerisi
ortaya konulmugtur. Uygulama Onerisinde arsa sahibi ile miiteahhidin trampa iligkisi
icerisinde oldugu, miiteahhit agisindan kendi payina kalan bagimsiz dairelerin iiretim isi
oldugu, arsa sahibinin pay1 olan bagimsiz bolim teslimlerinin ise miiteahhit agisindan
hizmet isi oldugu sonucuna varilmistir. Isin 6zii; aslinda arsa sahibinin yeterli finansmana
sahip olmadigindan arsasi iizerine insa edilecek eserin yapim isini nakdi 6deme yerine
gayri nakdi 6deme olarak arsadan pay vermek sureti ile miiteahhide yaptirmasidir. Bu
nedenle de miiteahhid agisindan bu islem bedelinin arsa sahibinden arsa payi olarak

alindig1 bir hizmet sunumu isi oldugu sonucuna varilmaistir.

Uygulama 6nerisinde iki model {izerinde durulmustur. Birincisi maliyet modeli ikincisi
gercege uygun deger modelidir. 1ki modelinde ortak ¢ikis noktasi; miiteahhidin kendi
uhdesinde kalan bagimsiz boliimlerin iiretim faaliyeti olarak degerlendirilmesi buna
karsin arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlerin ise insaat taahhiit isi olarak
dikkate alinmasi hususudur. Her iki modelde de bu islemin trampa oldugu kabul

edilmistir.

Maliyet modeli Onerisinde miiteahhit tarafindan bu islem, miiteahhide devredilecek arsa
payimin maliyetini arsa sahibine verilmesi taahhiit edilen dairelerin toplam tahmini
maliyeti {izerinden muhasebelestirmektedir. Ger¢gege uygun deger modelinde ise; arsa
sahibinin miiteahhide devredecegi arsa paymnin degeri arsanin ger¢ege uygun degeri
tizerinden raporlanmaktadir. Arsanin gercege uygun degeri i¢in gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan degerleme raporu alinmasi da finansal tablolardaki bilginin kalitesi

acisindan 6nem arz etmektedir.
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Her iki modelde de miiteahhide kalan bagimsiz bdéliimlere iliskin hasilat ingaatin
bitiminde taninmaktadir. Iki modelin birbirinden farki arsa maliyetinin tespiti
noktasindadir. Birinci model Onerisinde arsa maliyeti insaat maliyeti {izerinden, ikinci

model 6nerisinde ise arsanin gercege uygun degeri lizerinden kayit altina alinmaktadir.

Arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimler ise gercege uygun degeri iizerinden
zamana yayili hasilat olarak muhasebelestirilecek ve kar ilgili donemde kar veya zarar
tablosuna yansitilacaktir. Gergege uygun deger modelinde, arsanin ger¢ege uygun degeri
ile maliyet degeri arasindaki fark kar olarak ortaya ¢ikacaktir. Sonug itibariyle arsanin
maliyet degeri de gercege uygun degere getirilece8i icin insaatin bitimindeki kar

rakaminda bir degisiklik olmayacaktir.

Miiteahhidin kér veya zarar tablosunda maliyet modelinde ilk iki y1l kar raporlanmazken
tiim kar son yilda raporlanmaktadir. Ger¢ege uygun deger modelinde ise zamana yayili

olarak her yilin kar1 ilgili yilin kar veya zarar tablosunda gosterilmektedir.

Finansal tablolarda ihtiyaca uygun ve gercege uygun sunumun saglanabilmesi agisindan
uygulama 6nerisinde sunulan ger¢ege uygun deger modelinin maliyet modeline gore daha
giivenilir olacagi neticesine ulagilmistir. Ayrica VUK’taki maliyet bedeli iizerinden
miiteahhidin hasilat bedelinin tespiti uygulamasi miiteahhit faturalarindaki KDV tutarinin
daha diisiik hesaplanmasina dolayisiyla miiteahhitler tarafindan daha diisiik tutarda KDV
beyani ortaya ¢ikmaktadir. Boylece de gergege uygun deger yerine maliyet bedeli
tizerinden miiteahhidin hasilat tutarinin tespit edilmesi durumunda kamu zarar1 ortaya
cikmaktadir. 25.10.2022 tarih ve 31994 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
yiirtirliige giren 6294 sayili Cumhurbaskani Karari ile 2023 Y1ili Cumhurbaskanligi Yillik
Programinda gayrimenkul satiglarinda ekspertiz raporu alinarak satis islemlerinin
belirlenmesi planlanmaktadir. Alim satim islemlerinde ekspertiz raporu zorunlulugu
bagladiginda VUK 267/2 maddesindeki maliyet bedeli esasi yerine, KDV kanunu
2.maddesinde degisiklige giderek miiteahhitlerce arsa sahibine diizenlenecek
faturalarinda mutlak suretle ekspertiz raporuna dayandirilmasi gerekmektedir. Aksi
takdirde mevcut uygulamanin devam etmesi halinde KDV agisindan kamu zarar1 ortaya
cikacaktir. Akademik caligmalarda arsa karsilig1 insaat isleri sadece vergi uygulamalari
agisindan degil TFRS perspektifinden de ele alinmali ayrica TMS/TFRS ve FRS/ BOBI
FRS ile ilgili ¢alismalarda da sadece taahhit isleri degil arsa karsilig1 insaat isleri ile ilgili
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de caligmalar yapilmalidir. Bu yoniiyle calismanin yeni yapilacak akademik ¢aligmalara,
tasinmazlarin gercege uygun degeri iizerinden tapuda degerinin gosterilmesi ¢alismasinda
muhasebe uygulamalar1 agisindan kamunun uygulamalarna ve bagimsiz denetim raporu

hazirlayacak insaat sirketlerine katkisi olabilecektir.

Sonug itibariyle ¢aligmada arsa karsiligi insaat islerinin trampa oldugu, insa edilen
yapidan miiteahhidin kendi uhdesinde kalacak bagimsiz boliimleri i¢in miiteahhidin
liretim isi yaptigi, arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz boliimlerin miiteaahit a¢isindan
hizmet isi oldugu, arsanin maliyetinin miiteahhit i¢in arsanin gergcege uygun degeri

tizerinden finansal tablolara aktarilmasi gerektigi degerlendirilmistir.
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