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	ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE VERGİLENDİRME
	Ozan KESKİN

Denetçi-S.M.M.M.


I-GİRİŞ

Kentleşme olgusu nedeniyle özel inşaatlar son yıllarda büyük önem kazanmış, bunların tümüyle, kat kat veya daire daire satılması yaygın bir uygulama olarak ortaya çıkmıştır. Buna paralel olarak konut sektöründe yaşanan gelişmeler, konut temini konusunda farklı alternatifleri gündeme getirmiştir. Bununla beraber şahısların kendi konutlarını yapmaları, yap sat şeklinde satışlar ve kat karşılığı satışlar tercih edilen konut edinme yöntemleri arasındaki yerini korumaktadır. 

Özel inşaat kişilerin oturmak veya satmak amacıyla kendi nam ve hesaplarına bina inşa etmelerini ifade etmektedir. Kendi nam ve hesabına inşaat işi yapanları, inşaat taahhüt işi yapan işletmelerden ayıran en önemli özellik, yapıları başkası adına (taahhüt) değil, kendi nam ve hesaplarına yapmalarıdır. Bu şekilde yapılan binaların satılması sonucu elde edilen kazanç ticari kazanç esasına göre, satış aşamasında vergilendirilmektedir.

Özel inşaat işletmelerinin yürütülmesi, vergilendirilmesi ve muhasebesi kendine has özellikleri içermektedir. Yıllara sari inşaat ve taahhüt işlerinin vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanununun 42. madde gereğince, ilgili yıllarda stopaj yapılmak suretiyle gerçekleştirilmekte, inşaatın bitiminde ise geçici kabul tutanağının idarece onaylandığı tarihte işin tamamı gelir vergisine konu olmaktadır. Özel inşaat işlerinde, kişilerin kendilerine ait olarak inşaat yapması durumunda, inşaatın niteliği değişmekte, dolayısıyla uygulanan vergi rejimi de farklılaşmaktadır. Bu çalışmamızda özel inşaat işlerinin vergilendirilmesiyle ilgili olarak dönem sonu işlemlerinden özellikle maliyet hesapları ve özel inşaat işleriyle ilgili olarak özellikli durumlara değinilecektir.

II- ÖZEL İNŞAATLARDA KAR VE ZARARIN TESPİTİNDE KULLANILAN HESAPLAR

Kendi namına özel inşaat yapanlar inşa ettikleri yapıları, maliyet bedeli ile stoklarına kayıt edecekler, daha sonra yapacakları satışlara göre maliyet bedeli ile stoklardan çıkarıp satışların maliyetleri hesap gruplarında izleyeceklerdir.

KULLANILACAK HESAP KODLARI

İşletmeler bu maliyet kayıtlarını 7/A ve 7/B seçeneğine göre yapabilirler.

7/A seçeneğinde kullanılması gereken hesaplar aşağıda belirtilmiştir.

Dönem boyunca inşa edilen yapılar için yapılan maliyet giderleri 

150-   İLK MADDE VE MALZEME

710-   DİREKT İLK MADDE VE MALZEME GİDERLERİ

720-   DİREKT İŞÇİLİK GİDERLER

730-   GENEL ÜRETİM GİDERLERİ

Maliyet dışı giderler ise

750-   AR-GE GİDERLERİ

760-   PAZARLAMA SATIŞ DAĞITIM GİDERLERİ

770-   GENEL YÖNETİM GİDERLERİ

780-   FİNANSMAN GİDERLERİ

Hesaplarına borç kaydedilir.

Dönem sonu geldiğinde şayet inşaat işletmesi inşaat dışında faaliyeti yoksa maliyet dışı giderler maliyet hesaplarına, varsa iş hacmine göre orantı yolu ile isabet eden kısım yine maliyet hesaplarına aktarılır. Maliyet hesapları ise 151- YARI MAMULLER ÜRETİM HESABINA devredilir.

III- ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE VERGİYİ DOĞURAN OLAY

Özel inşaatlarda vergiyi doğuran olay tasarruf hakkının devri ile gerçekleşmektedir. Özel inşaatlarda genel vergilendirme rejimi inşaatın tamamlanıp tamamlanmadığına bakılmaksızın her yıla ait faaliyet sonuçlarının, takvim yılı sonunda yıllık beyanname ile beyan edilmesi esasına dayanır. Başka bir deyişle özel inşaat işletmeleri her yıl verecekleri beyannamelerde o dönem yapılan satışlardan elde edilen gelirleri ile aynı dönemin gider ve satış maliyetlerini karşılaştırarak tespit edecekleri kar veya zararlarını beyan edeceklerdir.

Gelir vergisi kanununu 1. maddesinde, “ Gerçek kişilerin gelirleri gelir vergisine tabidir. Gelir bir gerçek kişinin bir takvim yılı içinde elde ettiği kazanç ve iratların safi tutarıdır.” Kurumlar Vergisi Kanununda ise, “ Kurum kazancı gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarından oluşur “ denilmektedir. Bu hükümlerden hareketle özel inşaat yaparak satan işletmelerin gelir üzerinden alınan vergiler açısından vergiyi doğuran olayın gerçekleşmesi için gelirin elde edilmiş olması gerekmektedir.

Gelir vergisinde çeşitli gelir türlerine göre gelirin elde edilmesi, tahakkuk, tahsilât ve hukuki ve ekonomik tasarrufa bağlanmıştır. Tahakkuk esasında sadece gelirlerde değil giderlerde de esas alınmaktadır. Buna göre bir dönemde tahakkuk eden gelir veya giderler o dönemin kar veya zararının tespitinde karşılaştırılır.

Özel inşaat işletmelerinde gelirin ne zaman elde edildiği önem taşımaktadır. Gayrimenkul satışlarında satış işleminin tapu siciline tescil ettirilmesi, mülkiyetin ve hukuki tasarruf hakkının devrini gösterir. Ancak tapuda kayıtlı olmayan gayrimenkullerin ve iktisadi tasarruf hakkının devri tapuya tescil işleminden önce de gerçekleştiği düşünüldüğünde gelirin doğmasında gayrimenkulün tapuya tescil ettirilmesi mutlak bir kural olmadığı görülmektedir.

Öte yandan inşaatın yapılması sırasında satış vaadi sözleşmelerine sıkça rastlanılmaktadır. Satış vaadi sözleşmesi yapmak suretiyle satılan kat veya daireler varsa, bunların kar veya zararının hesaplanması için gerçek satış muamelesini beklemek gerekir. Bununla birlikte, gerçek satış işlemi yapılmamış olsa bile, anahtar teslimi veya fiilen kullanıma terk hallerinde vergiyi doğuran olay meydana gelmiş olur. Bu sözleşmeler ile satış sözleşmesi yapılmış olmamaktadır. Dolaysıyla, satış vaadi sözleşmesinin yapılması halinde gelir üzerinden alınan vergiler açısından vergiyi doğuran olay gerçekleşmemektedir. Yazılı olarak yapılmış bir satış sözleşmesi de gelirin elde edilmiş olması için yeterli değildir. Bu sözleşme tarafların edimlerini yerine getirmek için karşılıklı taahhüt altına girdiklerini göstermektedir. Taraflar karşılıklı olarak birbirlerinden edimlerini ifa etmelerini isteyebilirler. Edimlerin ifa edilmemesi durumunda sözleşmenin feshi, tazminat, cezai şart vb istenebilir. Ancak bu süreç içerisinde gelir doğmuş olabilir. 

IV- ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE VERGİLENDİRME

1-Özel İnşaat İşlerinde Maliyetlerin Tespiti

Özel inşaat işlerinde vergilendirme için satışları gerçekleştirilen kat veya dairelerin maliyetlerinin tespiti gerekmektedir. Satılan yapıların maliyetlerinin tespitinde inşaatın yapılma şekli önemli olmaktadır.

 Ticari amaçlı özel inşaat işleri aşağıda belirtildiği şekillerde yapılmaktadır. İnşaatın yapılma şekillerine göre satışı yapılan konut veya işyerlerinin maliyetlerinin tespit edilmesi gerekir.

1.1- İşletmeye Dahil Arsanın Üzerine İnşaat Yapılması

İşletmeye dahil arsa üzerine inşaat yapılması durumunda arsa, kayıtlı değeri üzerinden inşaatın maliyetine eklenmektedir. 213 Sayılı Vergi Usul Kanunu 314. maddesi gereğince boş arsa ve araziler amortismana tabi olmadığı için arsanın kayıtlı değeri, net defter değerine eşit olacaktır. Bu durumda, bina satılmak üzere inşa edildiyse imal edilen emtia gibi değerlenecek diğer bir anlatımla kayıtlı değer satışı yapılan yapının maliyetini oluşturacaktır. Bu işlemin gerçekleşmesi halinde yapılacak olan muhasebe kaydı aşağıda belirtilen şekilde olacaktır;

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	XXX
	

	
	250 Arsa ve Araziler
	
	XXX


- Bina kullanılmak üzere inşa edildiyse yapılacak olan muhasebe kaydı aşağıdaki gibi olacaktır.

	258 Yapılmakta Olan Yatırımlar
	
	XXX
	

	
	250 Arsa ve Araziler
	
	XXX


1.2-İşletmeye Dahil Olmayan Arsanın İşletmeye Dahil Edilerek Üzerine İnşaat Yapılması

213 sayılı Vergi Usul Kanununun 269.maddesinde, gayrimenkullerin maliyet bedeli ile değerleneceği hüküm altına alınmıştır. Aynı kanunun 262. maddesinde maliyet bedeli, iktisadî bir kıymetin iktisap edilmesi veyahut değerinin artırılması münasebetiyle yapılan ödemelerle bunlara müteferrik bilumum giderlerin toplamını ifade ettiği belirtilmektedir. 
İşletmeye dahil edilen arsanın maliyet bedeli biliniyorsa VUK md. 262 ve md. 269 hükümleri gereğince maliyet bedeli ile değerlenir. Dolayısıyla arsa inşaat maliyetine maliyet değeriyle eklenmelidir. Maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK md. 289 hükmü gereğince bina ve arazi vergi değeri ile değerleneceğinden arsa da aktife vergi değeri ile dahil edilir. Dolayısıyla arsa inşaat maliyetine vergi değeriyle eklenmelidir.

Bu şekilde belirlenen değerin muhasebe kaydı, binanın satılmak üzere yapıldığı varsayımı altında aşağıda belirtilen şekilde olacaktır.

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	XXX
	


	
	250 Arsa ve Araziler
	
	XXX


1.3- Gerçek Kişinin Özel Mülkiyetinde Bulunan Arsaya İnşaat Yapılması

İşletmeye dahil olmayan, kişilerin şahsi mülkiyetinde bulunan arsalara bina(daire) yapılması durumunda binanın maliyetinin tespit edilmesi için değeri hesaplanması gereken iki maliyet unsuru bulunmaktadır. Birincisi arsanın maliyeti, ikincisi ise alınan inşaat hizmetinin değeridir. Alınan inşaat hizmeti karşılığında ödenen bedel belli olduğu için bu hizmetin değeri de bellidir. Ancak arsanın değerinin tespit edilmesi özellikli bir durum olup, çünkü arsa işletmeye dahil olmadığı için arsanın değeri tarihi maliyet bedeliyle belirlenmektedir. Bu ise arsanın gerçek değeriyle binanın maliyetine eklenememesi sorununa yol açmaktadır. Bu amaçla arsa VUK md. 267 hükmü gereğince takdir komisyonunun belirlediği emsal bedeliyle binanın maliyetine eklenmelidir. 

1.4- İşletmeye Dahil Binanın Yıkılarak Yerine Yenisinin Yapılması                  

İşletmenin aktifine dahil olan binanın yıkılması durumunda, bina net değeri üzerinden inşaat maliyetine eklenir. Dolayısıyla birikmiş amortismanı da dikkate alınmalıdır. V.U.K.’nun 270. maddesinde, gayrimenkullerde maliyet bedeline satın alma bedelinden başka, mevcut bir binanın satın alınarak yıkılmasından ve arsasının tesviyesinden mütevellit giderlerin maliyet bedeline dahil olduğu belirtilmiştir. Diğer taraftan binanın yıkımı için yapılan masraflar da yeni binanın bir maliyet unsurunu oluşturmakta olup inşaatın maliyetine eklenmesi gerekmektedir. Yıkım sırasında ortaya çıkacak hurdaların satılmasından elde edilecek hasılat tutarı ise maliyeti azaltacak şekilde inşaat maliyetlerine yansıtılmalıdır.

ÖRNEK: (A) AŞ’ nin aktifine kayıtlı değeri 800.000 TL, ayrılmış amortisman tutarı 240.000 TL olan bir binanın yıkılarak yerine yenisinin yapılması kararlaştırılmış, yıkım gideri olarak 50.000 TL ödenmiş, yıkım sonucu ortaya çıkan hurdalar ise 10.000 TL bedelle satılmıştır. Yeni binanın yapımı için 1.500.000 TL'lik malzeme kullanılmış ve 800.000 TL'lik işçilik gideri yapılmıştır. Yeni binanın muhasebe kaydı aşağıda belirtilen şekilde olacaktır.

- Yıkılan binanın inşaatın maliyetine eklenmesi;

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	560.000,00
	

	257 Birikmiş Amortismanlar
	
	240.000,00
	

	
	252 Binalar
	
	800.000,00


- Yıkım giderlerinin inşaat maliyetine eklenmesi;

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	50.000,00
	

	257 Birikmiş Amortismanlar
	
	9.000,00
	

	
	100 Kasa
	
	59.000,00


-Hurda satışlarının inşaat maliyetinden düşülmesi;

	  100 Kasa
	
	11.800,00
	

	
	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	10.000,00

	
	391 Hesaplanan KDV
	
	1.800,00


-Yeni binanın yapım giderleri kayıtları;

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	1.500,000,00
	

	720 Direkt İşçilik Giderleri
	
	800.000,00
	

	191 İndirilecek KDV
	
	270.000,00
	

	
	100 Kasa
	
	2.570.000,00


 - Dönem sonu kayıtları;

	711 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri Yansıtma Hesabı
	
	1.500,000,00
	

	721 Direkt İşçilik Giderleri Yansıtma Hesabı 
	
	800.000,00
	

	
	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	
	1.500,000,00

	
	720 Direkt İşçilik Giderleri
	
	800.000,00


Bina satılmak amacıyla yapıldıysa;

	151 Yarı Mamuller
	
	2.300.000,00
	

	
	711 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri Yansıtma Hesabı
	
	1.500,000,00

	
	721 Direkt İşçilik Giderleri Yansıtma Hesabı
	
	800.000,00

	152 Mamuller
	
	2.300.000,00
	

	
	151 Yarı Mamuller
	
	2.300.000,00


-Bina işletmede kullanılmak amacıyla yapıldıysa;

	252 Binalar
	
	2.300.000,00
	

	
	711 Direkt İlk Madde ve Malzeme Giderleri Yansıtma Hesabı
	
	1.500,000,00

	
	721 Direkt İşçilik Giderleri Yansıtma Hesabı
	
	800.000,00


1.5- Satın Alınan Binanın Yıkılarak Yerine Yenisinin Yapılması

 213 sayılı Vergi Usul Kanununu 270/2. maddesinde, mevcut bir binanın satın alınarak yıkılmasından ve arsasının tesviyesinden mütevellit giderlerin gayrimenkulün maliyet bedeline eklenmesinin zorunlu olduğu hükme bağlanmıştır. Bu madde hükmünce satın alınan binanın maliyet bedeli ve bu binanın yıkım giderleri yapılacak inşaatın maliyetine eklenecektir. Buna ilişkin muhasebe kaydı işletmeye dahil binanın yıkılarak yerine yapılmasıyla aynıdır. Vermiş olduğumuz örnekteki kayıtlar bu madde için de geçerlidir.

1.6- Kat Karşılığı Alınan Arsalara İnşaat Yapılması 
Kat karşılığı alınan arsalara bina yapılması durumunda; arsa sahibi arsa payının bir kısmı karşılığında kendi arsa payına bina (bağımsız bölümler) yaptırmakta, müteahhit ise arsa sahibine yapacağı inşaat hizmeti karşılığında inşa edeceği bağımsız bölümlerden kendi payına düşenlerin arsa payını kazanmakta ve ayrıca yapılan binanın bir kısmında da müşterek paya dahil olduğundan dağıtıma tabi tutulamayan ortak alanlar (örneğin asansör, merdiven boşlukları, bahçe) oluşmaktadır.

Bu çerçevede yapılan bağımsız bölümlerin maliyetinin tespiti özellik göstermektedir. 

Müteahhit açısından bakıldığında, aldığı arsa payı üzerine bağımsız bölümü kendi inşa ettiği için inşaat maliyeti bellidir. Ancak aldığı arsa payı karşılığında bunun bedelini arsa sahibinin arsa payı üzerine bağımsız bölüm inşa ederek ödediği için aldığı arsa payının değerinin tespit edilmesi gerekir. Bu değer ise arsa sahibine verilen inşaat hizmeti dolayısıyla yapılan harcamalardır. Müteahhidin aldığı arsa payı karşılığında ödediği bedel verdiği inşaat hizmetidir. Başka deyişle arsanın maliyet bedeli inşaat hizmeti dolayısıyla yapılan harcamalara eşittir.

Müteahhit firmaya kalan bağımsız bölümlerin arsa maliyeti, arsa sahibinde kalan bağımsız bölümlerin inşaat maliyetidir. Arsa sahibine kalan bağımsız bölümlerin inşaat maliyeti ise müteahhit firmada kalan bağımsız bölümlere isabet eden arsanın maliyet bedelidir. Bu durumda müteahhit firmaya kalan bağımsız bölümlerin toplam maliyeti toplam inşaat maliyetidir. Arsa sahibine kalan bağımsız bölümlerin toplam maliyeti ise arsanın toplam maliyetidir.

Bazen müteahhit firmanın arsa sahibine belli sayıda bağımsız bölümün yanı sıra bir miktar nakit ödeme yaptığı durumlar da görülmektedir. Bu durumda müteahhide kalan bağımsız bölümlere ait arsa maliyeti, arsa sahibine verilen bağımsız bölümlerin inşaat maliyeti ile nakden yapılan ödemenin toplamıdır. Maliyetin dağıtımında ise bağımsız bölümlere metrekare itibariyle düşen pay dikkate alınmaktadır. 

ÖRNEK: (A) AŞ inşaat ve taahhüt işi ile faaliyette bulunmakta olup, 2010 yılında Bay(Z) ile adı geçen kişinin arsası üzerine kat karşılığı inşaat yapılması konusunda anlaşmaya varılmış ve bu konuda sözleşme imzalanmıştır. Yapılan sözleşmede aşağıdaki hususlar yer almaktadır.

· Toplam 40 konut ve 10 işyeri yapılacaktır.

· Konutların 20 tanesi 100m2, diğer 20 tanesi 150m2 olacaktır ve işyeri 120m2 olacaktır.

· Ortak kullanım alanı olarak bir çoçuk parkı ve yeşil alan bırakılacaktır.

· Şirket 100.000 TL ödeme yapacaktır.

· Bağımsız bölümlerin paylaşımı aşağıdaki şekilde olacaktır.

	İnşaatın Cinsi
	(A)İnş.AŞ
	Bay(Z)

	100m2
	konut
	15
	5

	150m2
	konut
	12
	8

	120m2
	işyeri
	7
	3


İnşaat bittiğinde (A) AŞ’ nin ortak kullanım alanları dahil yapmış olduğu toplam inşaat maliyeti 1.500.000 TL’dir.

Yukarıdaki verilere göre bağımsız bölümlerin alanları ile bu alanların dağılımı aşağıdaki şekildedir.

	Cinsi
	(A)İnş.AŞ
	Bay(Z)
	(A)İnş.AŞ
	Bay(Z)

	100m2
	konut
	15
	5
	1.500m2
	500m2

	150m2
	konut
	12
	8
	1.800m2
	1.200m2

	120m2
	işyeri
	7
	3
	840m2
	360m2

	
	4140m2
	2.060m2


Buna göre inşaatın metrekare maliyeti;

1.500.000 /(4.140+2.060) = 242 TL olmaktadır.

Bu durumda arsa sahibine ait bağımsız bölümlerin maliyeti 242 x 2.060 = 498.520 TL’dir. Arsa sahibine yapılan nakit ödeme 100.000 TL ile birlikte şirketin bağımsız bölümlerinin toplam arsa maliyeti, (498.520 + 100.000 ) = 598.520 TL olmaktadır. (A) İnş. A.Ş.'nin bağımsız bölümlere düşen inşaat maliyeti ise 242 x 4.140 = 1.001.880 TL'dir. Nihai olarak (A) İnş. A.Ş.'nin toplam maliyeti ise, (498.520 + 598.520) = 1.097.049 TL'dir. Bu durumda (A) İnş. A.Ş.'ye düşen kısımların m2 maliyeti 1.097.049/4.140 = 265 TL'dir.

Bağımsız bölümlerin maliyeti de metrekare başına bu maliyet dikkate alınarak hesaplanacaktır. Örneğin 100 m2'lik konutların maliyeti 265 x 100 = 26.500 TL olacaktır.

ÖRNEK: (Z) İnşaat Limited Şirketi, 05.01.2009 tarihinde net alanı 160 m2 olan 10 daireden oluşan arsa karşılığı apartman inşaatına başlamıştır. Arsa karşılığı olarak arsa sahibine 3 adet daire verilmesi sözleşme ile kararlaştırılmıştır. İnşaat 15.05.2010 tarihinde tamamlanmıştır. Dairelerin üç tanesi sözleşme gereği arsa sahibine arsa karşılığı olarak teslim edilmiştir. Dairelerden 4 tanesi 12.03.2010 tarihinde adedi 170.000 TL’den satılmıştır. İnşaatın yapımında aşağıdaki giderlerin yapıldığı tespit edilmiştir.

- Kum: 42.000 TL 

- Çimento: 180.000 TL

- Demir: 100.000 TL 

- İşçilik: 250.000 TL 

(SSK kesintisi: 10.000 TL, G.V. Kesintisi: 10.000 TL)

- Ortak genel gider payı: 60.000 TL

- Toplam Maliyet : 632.000 TL

- Daire Başına Yapım Maliyeti: 63.200 TL

(632.000 / 10) = 63.200 TL

- Arsa Maliyeti: 189.600 TL

(63.200 X 3) = 189.600 TL

- Daire Başına Düşen Arsa Maliyeti: 27.086 TL

- Her bir Dairenin Maliyeti: 90.286 TL 

(63.200 + 27.086) = 90.286 TL

- Satılan Dairelerin Tutarı: 680.000 TL
( 4 X 170.000 ) = 680.000 TL

- Satılan Dairelerin Maliyeti: 361.144 TL

( 4 X 90.286 ) = 361.144 

- Toplam Satış Kazancı: 318.856 TL
(680.000 – 361.144) = 318.856 

- Stoktaki Dairelerin Maliyeti: 270.858 TL 

( 3 X 90.286 ) = 270.858 

Şirket tarafından inşaat yapımı ile ilgili olarak ilk madde ve malzemeler ile işçilik giderlerinin 2009 yılında yapıldığı varsayımı altında yukarıdaki verilere göre muhasebe kayıtları aşağıdaki şekilde olacaktır.

	150 İlk Madde ve Malzeme 
	
	322.000,00
	

	150.1 Kum 42.000
	
	
	

	150.2 Çimento 180.000 TL
	
	
	

	150.3 Demir 100.000 TL
	
	
	

	191 İndirilecek KDV
	
	57.960,00
	

	
	100 Kasa
	
	379.960,00

	
	
	
	


(Açıklama: Kum, Çimento ve Demir Alımı)

	710 Direkt İlk Madde ve Malzeme

710.01 Apartman İnşaatı

710.01.001 Kum 42.000 TL

710.01.002Çimento 180.000 TL 

710.01.003 Demir 100.000 TL
	
	322.000,00
	

	
	150 İlk Madde ve Malzeme
	
	322.000,00


 (Açıklama:İlk madde ve malzemelerin maliyete yüklenmesi)

	720 Direkt İşçilik Gideri

720.01.101 Apartman İnşaatı
	
	100.000,00
	

	
	100 Kasa
	
	80.000,00

	
	360 Ödenecek Vergi ve Fon 

360.1 Gelir Vergisi
	
	10.000,00

	
	361 Ödenecek sosyal güvenlik kesinti
	
	10.000,00


(Açıklama: İşçilik giderlerinin inşaat maliyetine Yüklenmesi)
	770 Genel Yönetim Giderleri


	
	60.000,00
	

	
	770 Genel Yönetim Giderleri
	
	60.000,00


(Açıklama: Genel giderlerden apartman inşaatının payına düşen kısmın kaydı)
	151 Yarı Mamuller-Üretim
	
	482.000,00
	

	
	711 Direkt İlk Madde ve Malzeme Yansıtma
	
	322.000,00

	
	721 Direkt İşçilik Giderleri Yansıtma
	
	100.000,00

	
	771 Genel Yönetim Giderleri Yansıtma
	
	60.000,00


(Açıklama: Yansıtma hesaplarıyla maliyetlerin 151 no.lu hesapta toplanması)
2- Özel İnşaat İşlerinde Satış ve Vergilendirme
2.1- İnşaat Halinde Yapılan Satışlarda Vergilendirme

 İnşaat halindeki yapının bir başka inşaatçı firmaya satılması durumunda bir bina satışı değil tamamlanmamış bir inşaatın satışı söz konusudur. Dolayısıyla satılan şey bir konut değil, bir inşaattır. Bu nedenle genel oranda KDV’nin uygulanması gerekir. Maliye Bakanlığı da bu yönde görüş bildirmiştir. İnşaat işlerinin bir tür imalat işi olduğu düşünüldüğünde bu satışları yarı mamul satışı olarak da değerlendirebiliriz. Bu bağlamda kazanç, inşaatın o anki maliyeti ile satış tutarı arasındaki fark kadar olacak, ayrıca genel KDV oranı uygulanacaktır.

ÖRNEK: (B) Limited şirketi inşaat faaliyetinde bulunmakta olup, 2009 yılında yaşanan kriz nedeniyle zor duruma düşmüş ve yarım kalan inşaatını (A) AŞ’ye 200.000 TL bedelle satmıştır. Defter kayıtlarının tetkikinde, satılan inşaatın maliyetinin 180.000 TL olduğu tespit edilmiştir.

	102 Bankalar
	
	236.000,00
	

	
	600 Yurt İçi Satışlar
	
	200.000,00

	
	391 Hesaplanan KDV
	
	36.000,00


(Açıklama: İnşaatın satış kaydı)
	620 Satılan Mamul Maliyeti
	
	200.000,00
	

	
	151 Yarı Mamuller
	
	200.000,00


       (Açıklama: Satılan inşaatın satılan mamul Maliyetleri hesabına alınması)
2.2- İnşaat Tamamlandıktan Sonra Yapılan Satışlarda Vergilendirme

İnşaat tamamlandıktan sonra yapılan satışlarda tamamlanan mamul satışı olacağı için özellikli bir durum olmayıp, satışın yapıldığı yıl hasılatının kazanca dahil edilip beyan edilmesi gerekmektedir.

KDV açısından baktığımızda, 01.01.1998 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere net alanı 150 m2 altındaki konut teslimlerinde % 1, net alanı 150 m2 üzerindeki konut teslimleri ile işyeri teslimlerinde %18 KDV oranı uygulanmaktadır.

2.3-3-) Arsa Karşılığı Kat Yapım Sözleşmelerinde Vergilendirme

Arsa karşılığı kat yapım sözleşmelerinin vergilendirilmesine ilişkin olarak farklı görüşler bulunmasına karşın yazımızda bu görüşlere yer verilmeden önce Maliye Bakanlığın konu hakkındaki görüşü açıklanacaktır.

Arsa karşılığı kat teslimlerinde KDV uygulamasına ilişkin açıklamalar 30 seri nolu KDV Genel Tebliğinde yapılmıştır. Tebliğde arsa karşılığı kat uygulamasında iki ayrı teslim olduğu yani trampa olduğu kabul edilmiştir. Arsa sahibi açısından, arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa alım satımının mutat ve sürekli olarak yapılması halinde arsa tesliminin KDV'ye tabi olduğu, gerçek usulde yükümlülüğü gerektirmeyecek şekilde arızi bir faaliyet olarak arsanın daire veya işyeri karşılığında müteahhide tesliminde KDV uygulanmayacağı belirtilmiştir.

Müteahhit tarafından arsa sahibine konut tesliminde ise, 66 seri nolu KDV genel tebliğinde belirtildiği üzere 01.01.1998 tarihinden itibaren net alanı 150 m2'ye kadar olan konut teslimlerinde %1, işyeri ile net alanı 150 m2 üstünde olan konut teslimlerinde % 18 KDV oranı uygulanacaktır. Dolayısıyla konutun emsal bedeli matrah olacak ve buna m2'sine göre %1 veya % 18 oranında vergi uygulanacaktır.

Kat karşılığı olarak arsa sahibine yapılan konut ve işyeri teslimlerinde öncelikle konutun veya işyerinin emsal bedelinin bulunması ve bu emsal bedel KDV matrahını oluşturacaktır. Konut 150 m2'nin altında olduğu için %1 oranında KDV uygulanacak, işyerine ise genel oran olan % 18 uygulanacaktır. Ancak düzenlenen faturada diğer teslimlere ilişkin düzenlenen faturalardan bazı farklılıklar olacaktır. Birincisi faturanın arsa bedeli kat karşılığında teslim edilen konuta ve işyerine ilişkin olduğu belirtilecektir. İkincisi ise faturada gösterilen tutarın hasılat olarak ilgili hesaplara intikalinin mümkün olmamasıdır. Bundan dolayı bu faturaların yasal defter ve belgelere intikali sırasında sadece KDV kayıtlarda gösterilecektir.

ÖRNEK: (Z) Limited şirketi, Bayan (N)’nin arsası üzerine bina ve işyeri yapımı amacıyla 2009 yılında yazılı anlaşma yapmıştır. İnşaat 15.05.2010 tarihinde tamamlanmış olup, arsa sahibine 100m2’ lik konutlardan bir adet ve 200m2 olan işyerinden bir adet teslim etmiştir. Konutun emsal bedelinin 100.000 TL, işyerinin 300.000 TL olduğu tespit edilmiştir. Bu verilere göre KDV hesapları aşağıdaki şekilde belirlenecektir.

	Cinsi
	Matrah
	Oran
	Hesaplanan KDV

	1 adet konut (100m2)    
	100.000
	%1
	1.000

	1 adet işyeri (200 m2)    
	300.000
	%18
	54.000

	
	
	
	


Muhasebe kaydı ise aşağıda belirtilen şekilde olacaktır;

	120 Alıcılar
	
	55.000,00
	

	
	391 Hesaplanan KDV
	
	55.000,00


(Açıklama:Arsa sahibine teslim edilen konutun KDV kaydı)
(Z) Limited Şirketi tarafından kendisine düşen bağımsız bölümler satıldığında ise kazanç o yılki hasılat hesaplarına yansıtılacak ve 150 m2 kriteri dikkate alınarak KDV oranı uygulanacaktır. 

ÖRNEK: Maliyeti 90.000 TL olarak tespit edilen 150 m2 üzerindeki bir konut 100.000 YTL'ye satıldığında ise kayıt aşağıda belirtilen şekilde olacaktır;

	102 Bankalar
	
	118.000,00
	

	
	600 Yurt İçi Satışlar
	
	100.000,00

	
	391 Hesaplanan KDV
	
	18.000,00


(Açıklama: Konut satış kaydı)
	620 Satılan Mamul Maliyeti
	
	100.000,00
	

	
	152 Mamuller
	
	100.000,00


(Açıklama: Satılan konutun maliyet kaydı)

Öte yandan arsa karşılığı konut ve işyeri teslimlerine ilişkin olarak farklı görüşlerin olduğu açıklanmıştı. Burada görüşlerin detayına inmeden sadece başlıklar halinde aşağıya alınmıştır.

A-  Trampa kapsamında teslim söz konusudur.

B-  İstisna sözleşmesi kapsamında hizmet söz konusudur.

C-  Adi ortaklık hükümleri geçerlidir.

D-  Servetin değerlendirilmesi, biçim değiştirmesi söz konusudur.

V- DEĞERLENDİRME VE SONUÇ

Kendi nam ve hesabına inşaat yapanların vergilendirilmesi, G.V.K.’nun 42. maddede belirtilen yıllara yaygın inşaat ve taahhüt işlerinin yıllar itibariyle stopaj kesintisi yapılması ve inşaatın tamamının vergilendirilmesinin geçici kabul tutanağının idarece onaylanmasına müteakip vergilendirilmesinden farklı olarak, yapılan inşaatın satışından sonra ticari kazanca dahil edilerek vergilendirilmesi gerekir.

Yapılan inşaata ilişkin arsa kişiye ait olabileceği gibi kat karşılığı olarak da başkasına ait arsa üzerine inşaat yapılabilir.

Yapılan inşaatlar maliyet bedeli ile değerlenir. Özel inşaat işlerinde kazancın doğru olarak tespit edilebilmesi için aynı türden olan inşaatların maliyetlerinin birlikte değerlendirilmesi gerekir. 

Yapılan harcamaların gider mi yoksa maliyet mi olduğu önemlidir. Bu ayırımın doğru olarak yapılması, inşaat işinin maliyetinin de doğru olarak tespit edilmesi açısından önemli olmaktadır. 

Ayrıca kat karşılığı olarak yapılacak inşaatlara ilişkin sözleşmelerin noterde düzenlenmesi gerekmektedir. 
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