Kat Karsiligi Insaat
Faaliyetlerinde Maliyetlerin
Tespiti

Kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde maliyet

bir konutun veya 1isyerinin dretilmesi ig¢in vyapilan
harcamalarin tamamini ifade eder. Bu harcamalar malzeme
maliyeti, iscilik maliyeti ve diger Uretim maliyetleri olmak
uzere U¢ ana unsurdan olusur

Uretim asamasinda gerceklesen bu ¢ maliyet unsuruna insaatin
tamamlanip arsa payli karsiliginin arsa sahibine
devredilmesinden sonra arsa maliyeti de doérdincd unsur olarak
eklenir. Bu sebeple kat karsiligi insaat faaliyetinin kesin
maliyetinin belirlenmesi ic¢in 1isin bitirilip arsa payinin
teslim edilmesi gerekmektedir.

Insaatin tamamlanmasi ve bagimsiz bdélimlerin kullanilmaya
baslanmasi durumunda, midteahhit tarafindan arsa sahibine
yapilan teslimin KDV tutarina iliskin fatura duzenlemesi
gerekmektedir. Arsa sahibine duzenlenen bu faturada yer alan
KDV tutarindan yola c¢ikilarak maliye idaresi, bagimsiz
bolumlerin edinme maliyetini tespit edebilmektedir.

Arsa karsiliginda arsa sahibine disen bagimsiz boélimlerin
tesliminde piyasa degeri esas alinir. Fakat bu degerin asgari
tutari icin ise emsal bedel esastir. Bagimsiz bolumlerin arsa
sahibine devrinde, devir rakaminin diusuk olmasi halinde maliye
idaresi emsal bedel hukumlerini uygulamaktadir
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Kat karsiligi Insaatin Toplam
Maliyetinin Tespiti

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde bulunan isletmelerin arsa
sahibine vermis olduklari bagimsiz bdélumlerin insasi icin
yapmis olduklari harcamalarla kendilerine ait bagimsiz
bolumlerin icin yapmis olduklari harcamalarin toplami insaatin
toplam maliyetini verir.

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde insaat maliyetinin
hesaplanmasinda uUretime iliskin maliyetler dikkate alinir. Bu
maliyetler direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt
iscilik giderleri ve genel Uretim giderleri hesabinda toplanan
giderlerden meydana gelmektedir.

Dénem sonu geldiginde isletmeler, bu hesaplarda toplanan
maliyetlerini yansitma hesaplari araciligi ile ilgili uretim
maliyeti hesabina aktarirlar. Boylelikle ilgili dUretim
doneminde insaatin toplam maliyeti belirlenmis olur.

Kat karsiligi Insaatin Birim
Maliyetlerinin Tespiti

Insaat faaliyetlerinde birim, m2 olarak ifade edilir. Insaat
birim maliyetlerinin hesaplanabilmesi icin oncelikle insaatin
toplam yuz olcumu m? cinsinden hesaplanir. Daha sonra insaatin
toplam maliyeti toplam yuz o6lcumine bolunerek birim maliyetler
bulunur. Burada bulunan maliyet 1m2?’nin maliyetidir

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde insaat birim maliyetleri
hesaplanirken arsaya Ulcret oddenmediginden arsa maliyeti bu
birim maliyetlerin icerisinde degildir. Buradaki birim
maliyetler sadece insa suUrecindeki UuUretim maliyetlerinden
olusur. Bu sebeple insaat tamamlanip arsa payl arsa sahibine
teslim edildiginde birim maliyetler teslim edilen arsa payi
oraninca artacaktir.



Kat karsiligir Insaat Bagimsiz Boliim
Maliyetlerinin Tespiti

Insaatin birim maliyeti hesaplandiktan sonra bagimsiz bolim
maliyetleri hesaplanabilir. Bagimsiz bodlumler daire ve
dikkanlardan olusur. Insaatin birim maliyeti(m2) bagimsiz
birimlerin m2 si ile c¢arpilarak bagimsiz bolim maliyetleri
hesaplanir

Kat karsiligi Insaat Daire Maliyetinin Tespiti

Daire maliyeti dairenin alani ile(m2?) birim maliyetlerin
carpilmasi sonucu bulunur. Bulunan maliyetlerle misterek
kullanim alanlari da dikkate alinarak dairelerin maliyetleri
hesaplanir

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde arsa sahibine verilecek
olan bagimsiz boélumler miteahhide kalan daire maliyetlerini
yukseltecektir. Cunkld arsa sahibine arsa karsiligi olarak
verilen bagimsiz bdlumlerin maliyeti miteahhide kalan bagimsiz
bolumlerin maliyetine eklenecek ve maliyetlerini artiracaktir.
Bu suretle muteahhit kendisine kalan daire maliyetlerini
gercek maliyetleriyle belirlemis olacaktar.

Diikkan Maliyetinin Tespiti

Dikkan maliyetlerinin hesaplanmasiyla daire maliyetlerinin
hesaplanmasi arasinda onemli bir fark yoktur. Fark sadece
daire ve diukkanlarin alaninin farkliligindan ortaya
¢cikmaktadir. Dukkan maliyeti daire maliyetlerinin
hesaplanmasinda oldugu gibi insaat birim maliyetinin s0z
konusu dukkanin m2 ile c¢arpimi sonucu bulunur. Burada da yine
arsa sahibine bagimsiz boluim teslimi miteahhide kalan
dukkanlarin maliyetini artiracaktair.

Arsa Maliyetinin Tespiti ve Bagimsiz Boliimlere Yiiklenmesi

Arsa maliyeti arsa sahibine verilen bagimsiz bdélumlerin Uretim
maliyetinden olusur. Yani insaatin toplam maliyetinden



hareketle hesaplanan birim (m2) maliyetler kullanilarak
belirlenen arsa sahibine verilecek bagimsiz boélum maliyetleri
0 arsanin mudteahhit acisindan maliyetini verecektir.

Burada insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine verilen
bagimsiz bolimlere isabet eden kismi, miteahhidin kendisine
ait bagimsiz béludmlerin arsasinin maliyeti olacaktir. Arsa
sahibine verilen bagimsiz boélimlere isabet eden maliyetler,
miuteahhide kalan bagimsiz boélim maliyetlerine eklenecek ve bu
maliyetleri yukari cekecektir.

Kat karsiligi Insaat Miiteahhide Kalan Insaat Birim
Maliyetlerinin Tespiti

Miteahhide kalan insaat birim maliyetleri insaat toplam
maliyetinin miteahhide kalan bagimsiz bélimlerin toplam yiz
olcumune (m2) bolunmesiyle bulunur. Buradaki birim maliyet
muteahhit acisindan arsa payinin da etkisiyle olusmus nihai
birim maliyetlerdir.

Kat karsiligi Insaat Miiteahhide Kalan Bagimsiz Béliim
Maliyetlerinin Tespiti

Miteahhide kalan bagimsiz bodlimler sozlesmede yer alan
paylasim oranina gore arsa sahibinin pay1l devredildikten sonra
kalan daire ve dukkanlardir. Arsa payinin devriyle ortaya
¢ikan birim maliyetler muteahhit acisindan kendisine Kkalan
bagimsiz boéluimlerin maliyetinin hesaplanmasinda dikkate
alinacaktir. Miteahhide kalan her bir bagimsiz boélumin yiz
olcumleri bu birim maliyetlerle carpilarak daire ve dikkan
maliyetleri hesaplanacaktir.
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