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OZET

KAT KARSILIGI iNSAAT iSLERINDE iNSAAT MALIYETININ
TESPITINE YONELIK BiR UYGULAMA

Tiirkiye’de konut ihtiyacinin saglanmasinda 6zel insaat igletmeleri dnemli
bir islev gormektedir. Bu isletmeler konut insaatlarinda arsa temin yontemi olarak
siklikla kat karsilig1 ingsaat yontemini kullanmaktadir. Bu sebeple kat karsilig1 ingaat
faaliyetleri Tiirkiye’de oldugu gibi Rize’de de 6nemli bir yere sahiptir. Ozellikle
uygun arsalarin darli§1 Rize’de arsa maliyetlerini artirmakta ve kat karsilig1 ingaat
faaliyetlerini daha da 6nemli hale getirmektedir. Fakat bu faaliyetlerin Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 11. maddedeki insaat s6zlesmeleri standardi kapsaminda yer
almamasi bu alanda uygulama birliginin saglanamamasina sebep olmaktadir. Bu
sebeple kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde standart bir faaliyet siirecinin yiiriitiilmesi
ve maliyetlerin tespiti gliclesmektedir. Giiniimiizde isletmelerin faaliyet sonuglarini
ve maliyetlerini dogru tespit edebilmeleri artan rekabet kosullarna bagli olarak
onem kazanmistir. Bu dogrultuda, calismada kat karsiligi insaat faaliyetlerinde
faaliyet siirecini ve sonuglarini ortaya koyan bir 6rnek uygulama yapilmistir. Ayrica
kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde maliyetlerin belirlenmesine yonelik sorunlarin
tespiti i¢in miilakat ¢alismasi yapilmistir. Calisma kapsaminda, elde edilen veriler
dogrultusunda uygulamada karsilasilan giicliikler ortaya konmus ve ¢esitli oneriler

sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Ozel insaat, kat karsili81 insaat, insaat maliyeti, arsa

maliyeti, insaat muhasebesi.



ABSTRACT

AN APPLICATION OF THE DETERMINING THE CONSTRUCTION
COSTS ORIENTED FLAT FOR LAND WORKS

Private construction companies have an important function to provide
housing needs in Turkey. These companies frequently use flat-for-land model as a
method of providing land in housing constructions. Therefore, flat-for-land model
activities have an important place in Rize as well as Turkey. Especially, lack of
suitable land, which increases the cost of land makes flat-for-land model even more
important in Rize. However, these activities which are not taken part under
construction contract standard in Turkey Accounting Standards, article 11 (TMS-
11) cause not to provide application unity. For this reason, execution of a standard
activity period and determination of cost become difficult in flat-for-land activities.
At the present day, to accurately detect activity results and costs of businesses
became important due to increasing competition conditions. In this study, a sample
application has been made which put forth activity process and results in flat-for-
land activities. Furthermore, an interview work to detection of problems for the
determination of costs in flat-for-land activities has been done. In the scope of
study, difficulties in practice in the direction of the obtained data have been put

forth and accordingly various suggestions has presented.

Key Words: Private construction, flat-for-land, construction cost, land cost,

construction accounting
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GIRIS

Insaat sozciigii Arapgadan tiiremis bir sozciik olup, Tiirk Dil Kurumu
Sozligiinde “yapma isi, yapim, yapumi siiren bina” olarak tanimlanmaktadir.!
Genel anlami ile ingaat ise, malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle meydana
getirilen bir gayrimenkuliin yapt kismma iligkin faaliyetlerin tiimiidiir.? Bu
tanimlardan da anlasilacagi lizere insaat terimi gayrimenkul(tasinmaz) yapimina ait
genel bir kavram olup, konut insaatindan otoyol insaatina, gokdelen ingaatindan
koprii insaatina, demiryolu insaatindan santral ingaatina kadar bircok faaliyeti
kapsamaktadir. Birbirinden farkli bu faaliyetlerin tamami ise insaat sektoriinii
olusturmaktadir.

Insaat sektoriinde tiim diinyada etkili olan hizli kentlesme ve teknolojik
gelisim ile birlikte 6nemli gelismeler yasanmaktadir. Bu sebeple insaat sektori
gecmisteki basit yapilarin ingasindan giiniimiizdeki teknolojik yapilarin ingasina
dogru bir gelisim seyri gostermektedir. Tiirkiye’de de kalkinma, schirlesme ve
niifus artis hizina paralel olarak insaat sektoriinde Onemli gelismeler
yasanmaktadir®. Insaat sektoriinde; binalar, yer alt1 ve yer iistii diizenlemeleri,
barajlar, yollar, limanlar, toplu gosteri yerleri, spor alanlari, toplu tasimacilik
sistemleri ve daha bircok tlirdeki yapi ¢esidinin insasini i¢eren faaliyetler karsimiza
cikmaktadir. Insaat sektdriindeki bu faaliyetler iilke ekonomisinin gelisimine
katkis, istthdam olugturma kapasitesi ve diger sektorleri etkileme giicti bakimindan
onemli faaliyetlerdir. Bu baglamda insaat sektoriindeki faaliyetleri sadece bir yap1
iiretim faaliyeti olarak degerlendirmek eksik bir tanimlama olacaktir. Sektore girdi
saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli olarak devam ettiren diger
sektorlerin katkis1 da dikkate alindiginda ingaat sektdriiniin GSMH i¢indeki paymnin
yaklasik yiizde 30 seviyesinde oldugu goriilmektedir.® insaat sektorii, kendisine

L www.tdk.gov.tr [02/05/2016]

2 Siikrii Kizilot, Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati Ve Asgari Is¢ilik, Ankara:
Yaklagim Yayincilik, 2000, s4.

3 Ferhat Durna, Yillara Yaygin Ingaat ve Onarim Islerinde Vergilendirme, (Yiiksek Lisans Tezi)
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2008, s.1.

* Vedat Kaya, Omer Yalginkaya ve ibrahim Hiiseyni, Ekonomik Biiyiimede Insaat Sektdriiniin
Rolii: Tiirkiye Ornegi (1987-2010), Atatiirk Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2013,
Cilt: 27, Say1: 4, s.150.

> INTES, Ingaat Sektdrii Raporu, Mart 2016, s.1, http://www.intes.org.tr [06/05/2016]
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bagli bircok alt sektoriin iirettigi mal ve hizmete talep olusturan bir sektor
konumunda olup, bu yaygin etki, sektoriin ekonominin lokomotifi olma vasfinin en
temel gostergesidir.® Insaat sektoriine destek veren birgok yan sanayi dalini da
dikkate alacak olursak, bir iilkenin gayrisafi milli hasilasina katki agisindan insaat
sektoriiniin 6nemi daha iyi anlasilacaktir. Bu agidan insaat sektoriinde meydana
gelecek ekonomik bir daralma, iilke ekonomisini olumsuz etkileyebilecek diizeyde
olabilir. Ulkelerin zaman zaman karsilastiklar1 ekonomik krizlerden kurtulmak icin
tesvik ettikleri ekonomik sektorlerden biri de insaat sektoriidiir. Bu amacla son
yillarda Tirkiye’de de 6rnegi goriildiigi lizere toplu konut projelerine ve altyapi
yatirimlarma agirlik verilmesi gibi ingaat sektorini destekleyici politikalar
uygulanmaktadir.” Insaat sektorii, gerek sanayi boyutuyla, gerekse de pazarlama ve
ticaret boyutuyla Tiirkiye’nin en genis sektorlerinden bir tanesidir. Ayrica
Tiirkiye’de tarimdan sonra en yiiksek istihdam1 insaat sektorii saglamaktadir.®

Tiirkiye’de ingaat sektoriinde diinya capinda faaliyet gosteren ingaat
firmalarinin yam1 sira ¢ok sayida kiiciik ve orta Olgekli firma da faaliyet
gostermektedir. Tiirkiye’de insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin dlgek
biiyiikliiklerine baktigimizda, 2010 yili verilerine gore ¢ok Onemli bir
boliimiiniin(% 88,64) cok kiiciik (mikro) Olgekli (calisan sayisi 1 — 9 arasi olan),
digerlerinin(% 10) de kiigiik 6lgekli (Calisan sayisi 10 — 49 arasi olan) ve orta
Olgekli(% 1,21 ) (Calisan sayist 50 — 249 arasi olan) oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de insaat sektoriinde faaliyet gdsteren isletmelerin ¢ok az bir kismi biiytlik
oleekli (Calisan sayis1 250 ve daha fazla olan) isletmelerden olusmaktadir.®

Insaat sektoriiniin bu sekilde biiyiimesi ve ekonomideki payinin artmasi,
sektorde faaliyet gosteren firma sayisimin artmasina, ingaat faaliyetlerinin

cesitlenmesine sebep olmustur. Insaat faaliyetlerindeki cesitlilik bu faaliyetlerin

6 Vedat Acar, Tiirkive Muhasebe Standartlar: — 11 Insaat Sézlesmeleri Standardinin Incelenmesi
Ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu 'na Gegis Siirecinde Yillara Yaygin Insaat Taahhiit Isleri Uygulama
Calismasi, Nigde Universitesi Iibf Dergisi, 2013, Cilt: 6, Say1: 1, 5.26.

"Tastan Secer ve Muhammed Ardig, Tiirkive'de Konut Sektériindeki Katma Deger Vergisi
Uygulamalarinin Incelenmesi ve Céziim Onerileri, Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Dergisi 2015, Say1 19(1), s.283-306

8 Evren Dilek Sengiir, Insaat Sézlesmeleri Muhasebesi Ve Finansal Performansin Olgiilmesinde
Maliyeti Kurtarma Yontemi, Mali Coziim Dergisi, 2012, 5.124.

9 Kiiciik ve Orta Olgekli Isletmeleri Gelistirme ve Destekleme Idaresi Baskanligi(KOSGEB),
2011-2013 KOBI Stratejisi ve Eylem Plani, 2011, s.50, http://www.sanayi.gov.tr[08/08/2016]
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tanimlanmasinda da farkliliklar getirmistir. Buna gore insaat faaliyetleri 6zel insaat
faaliyetleri ve insaat taahhiit faaliyetleri olmak iizere temelde ikiye ayrilir.° Daire,
diikkan, is yeri seklinde yapi iiretip bunlar1 satma faaliyeti 6zel insaat faaliyetleri
olarak adlandirilirken; baskas1 adina ingaat faaliyetinde bulunmak ise insaat taahhiit

faaliyeti olarak adlandirilmaktadir.!

Vergi hukuku agisindan ise Ozel insaat
faaliyetleri; tiretmis oldugu kat, daire ve i yeri gibi iiriinleri satmak veya kendi
gereksinimini karsilamak amaciyla yapilan ingaat faaliyetleri iken, ger¢ek veya
tiizel kisilere karsi belirli bir iicret karsiliginda ingaat faaliyetinin yiiriitiiliip is
sahibine teslim edilmesi ise insaat taahhiit faaliyeti kapsamina girmektedir.
Tanimdan da anlasilacagi iizere 6zel insaat faaliyetleri liretim faaliyeti oldugundan
ozel insaat igletmeleri de iiretim isletmesi niteligi tasirlar. Ingaat taahhiit faaliyetleri
ise hizmet niteliginde faaliyetler olup insaat taahhiit isletmeleri hizmet isletmesi
niteligi tagirlar.*?

Calismanin konusunu teskil eden kat karsiligi insaat faaliyetleri burada
ayrimi yapilan ingaat faaliyetlerinden 0zel insaat faaliyetleri kapsamina
girmektedir. Bu kapsamda kat karsilig1 insaat faaliyeti; arsa sahibinin arsasini
miiteahhide teslim ederek karsiliginda bagimsiz boliim(daire, is yeri) almasidir.!3
Tanimdan da anlagilacag iizere kat karsilig1 insaat faaliyeti temelde bir konut
uretim faaliyetidir. Kat karsilig1 insaat faaliyetleri agirlikli olarak konut ve isyeri
ingaat1 faaliyetlerini icermektedir. Daha ¢ok yerel olarak faaliyet gosteren kat
karsilig1 ingaat faaliyetinde bulunan firmalarin 6nemli bir kismi konut insasi
faaliyetinde bulunan 6zel insaat isletmesi niteligindedir.!* Ozel insaat yapan
isletmeler konut ve igyeri seklinde insaat yapmak ve bunlar1 satmak iizere faaliyette
bulunur. Bu isletmeleri insaat taahhiit isletmelerinden ayiran en 6nemli 6zellik,

yapilar1 kendi nam ve hesaplarma yapmalaridir.'® Buradan anlasilacag: iizere insaat

10 fsmail Bekgi ve Nurcan Negiz, Faaliyet Tabanli Maliyetleme Yonteminin Insaat Taahhiit
Isletmelerinde Uygulanmasi, Uludag Universitesi Tktisadi Ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
2011, Cilt:30, Say1: 2, s.124.

1 Mehmet Senlik, /nsaat Muhasebesi, Ankara : Maliye ve Hukuk Yaymlari, 2011. 5.23

2 Tunay Aslan, Yillara Yaygin Insaat Taahbhiit Islerinin Tiirkive Muhasebe Standardi (Tms-11)
Cergevesinde Muhasebelestirilmesi, Journal of Economics, Finance and Accounting, 2015,ISSN:
2148-6697, Volume: 2 Issue: 2

13 Dursun Ali Turanl , Kat Karsiligi Insaat Islerinde Arsa Sahibine Verilen Bagimsiz Boliimler
Katma Deger Vergisine Tabi Midir?, Mali Céziim Dergisi, 2008, Say1: 85, s.141.

14 Faaliyet Konularina Gére Ingaat Firmalari, http:/www.rizetso.org.tr/[05/06/2015]

5 Yillara Yaygin Insaat Taahhiit Ve Onarim Firmalarinda Standart Maliyet Yonteminin Muhasebe
Sisteminde Uygulanmasi, Mali Yonetim ve Denetim Dergisi, 2004, s.1.
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taahhiit faaliyetleri baskasi adina yapilan insaat faaliyetlerini kapsarken, insaat
taahhiit isletmeleri de baskasi admna insaat faaliyeti yapan isletmelerdir.’® Ozel
insaat faaliyetleri, insaat taahhiit faaliyetleri i¢in tanimlanmis olan TMS-11 insaat
sozlesmeleri standardi kapsaminda olmadiklarindan bir takim sikintilar yasamakta
ve uygulamada farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sikintilardan biri de 6zel ingaat
faaliyetlerinde arsa temini ve bir arsa temini yontemi olan kat karsiligi ingaat
faaliyetleri esnasinda ortaya ¢ikan sorunlardir. Ozellikle maliyet tespiti noktasinda
ortaya ¢ikan bu sorunlar; malzeme maliyeti, is¢ilik maliyeti, genel iiretim giderleri
boyutuyla ele almmigtir. Bu amagla calismada kat karsiligi insaat modeli
irdelenerek faaliyet siirecini ortaya koyan bir uygulama Ornegi yapilmistir.
Uygulama 6rnegi Rize ili merkez ilge de faaliyet gdsteren bir ingaat firmasinin
yapmis oldugu kat karsilig1 insaat faaliyetinin verileri kullanilarak yapilmaistir.

Kat karsilig1 insaat faaliyetleri, lilkemizde sehirlesme ve niifus artigina
paralel olarak calismanin uygulama alani olan Rize ili merkez ilgede de gittikge
artan konut talebini karsilamak amaciyla yayginlik kazanmustir. Ozellikle konut
yapimina uygun arsalarin kitligi ve buna bagh olarak arsa fiyatlarinin pahaliligi
Rize ilinde kat karsiligi insaat faaliyetlerini artirmistir. Kat karsiligi ingaat
faaliyetlerinin bu sekilde artmasi ve ekonomideki paymin biiylimesi, Rize ilinde bu
sektorde faaliyet gosteren firma sayisini da artirmistir. 2016 yihi itibari ile Rize
ilinde faaliyet gosteren 233 gercek veya tiizel kisilik bulunmaktadir.’” Firma
sayisinin artmasi uygulama farkliliklarini beraberinde getirmis ve buna bagl ¢esitli
sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu duruma bagli olarak maliyetlerin tespitinin firmadan
firmaya farklilik arz etmesi ve maliyetlerin dogru tespitinin zorlagsmasi karsimiza
cikmaktadir. Bununla birlikte kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinin siiresinin genellikle
bir y1l1 agmas1 da maliyetlerin birikmesine sebep olarak maliyetlerin dogru tespitini

zorlastirmaktadir. 8

16 Hakki Findik, Insaat Taahhiit Isletmelerinde Tms/Tfis ve Vergi Mevzuati Kapsaminda Sunum ve
Degerleme Farkliliklari, Dumlupimar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2013, Say1:37, 5.49.

17 Rize Ticaret Odas1 Insaat Meslek Grubuna Gére Kayitli Uyeler, Nace Kodu:41.20. (ikamet veya
[kamet Amagli Olmayan insaat - Hafriyat - Miiteahhitlik Hizmetleri),
http://www.rizetso.org.tr/[05/06/2015]

8 M. Emin Ocal ve M. Salih Inci, Yap: iiretiminde maliyet muhasebesi ve vergilendirme
uygulamalarinin degerlendirilmesi, Cukurova Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi
Dergisi, 2002, Say1 17(1-2), 5.43-58
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Bir 6rnek uygulama ile somutlastirarak ortaya koyulan kat karsilig
ingaatlardaki faaliyet siireci, maliyetlerin tespitindeki sorunlara yonelik bir saha
calismasi ile ayrica ele alinmistir. Bu amagla ¢alismada Rize ili merkez il¢ede kat
karsiligr insaat faaliyetinde bulunan firmalarin ve bu firmalarin muhasebe
kayitlarin1 tutan meslek mensuplarinin ingaat maliyeti tespiti sorunlarina yonelik
bir anket(miilakat) ¢aligsmas1 yapilmistir. Maliyetlerin dogru tespit edilebilmesi ig¢in
maliyet tespitine etki eden basat faktorler(arsa, malzeme, iscilik) {izerinde
durulmustur. Kat karsiligi ingaat faaliyetinde bulunan isletmelerin bu maliyet
unsurlarin1 tespit ederken yasamis olduklar1 sorunlarin tespiti yapilmaya
calisilmigtir.

Calismada ayrica Insaat faaliyetlerinin Tiirkiye ekonomisindeki yeri de
dikkate alinarak bu faaliyetlerdeki vergi uygulamalari iizerinde de durulmustur. Her
biri birer vergi miikellefi olan insaat firmalarinin, mali idareyle aralarinda bazi
hususlarm anlasilmasinda ve uygulanmasinda sorunlar yasanmaktadir.'® Bu amagla
sektorde faaliyet gdsteren firmalarin gelir vergisi, kurumlar vergisi, kdv acisindan
durumlar da ¢alismada ele alinmistir.

Bu ¢alisma dort boliimden olugmakta olup, ¢alismanin birinci boliimiinde,
ingaat faaliyetleri ile ilgili genel kavramlara yer verilmistir. Yine bu boliimde insaat
tiirleri agiklanmis ve insaat faaliyetlerine gore insaat isletmeleri siniflandirilmistir.
Ozel insaat isletmelerinde arsa temin ydntemlerine deginilmis, bu kapsamda
calismanin konusu olan kat karsilig1 insaat yontemi etraflica agiklanmistir. Ayrica
dogrudan g¢alismanin konusunu olusturmayan ingaat taahhiit faaliyetleri, insaat
taahhiit isletmeleri, tageron isletmeler ve kooperatiflerle ilgili temel bilgiler de bu
boliimde verilmistir.

Ikinci béliimde kat karsiligr ingaat faaliyetlerine yer verilmis, kat karsilig1
ingaat faaliyetlerinde maliyetlerin tespiti lizerinde durulmustur. Bu boliimde
oncelikle kat karsiligi ingaat faaliyetlerinin hukuki niteligi, kat karsilig1 insaat
faaliyetlerinin muhasebelestirilmesinde kullanilan hesaplar ve maliyet unsurlarinin
tespitine deginilmistir. Bu dogrultuda kat karsiligi insaat faaliyetlerinde iiretim

maliyetini olusturan direkt ilk madde malzeme maliyeti, arsa maliyeti, direkt is¢ilik

9 Ergiin Kiiciik, Yillara Yaygwn Insaat Taahhiit Islerinin Finansal Raporlama Agisindan
Degerlendirilmesi, Y onetim ve Ekonomi Arastirmalar1 Dergisi, 2013, Say1:21, s.106
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maliyeti ve genel liretim giderleri acgiklanmistir. Bir 6rnekle insaat maliyetinin
hesaplanmasi ayrintili bir sekilde gosterilmistir. Ayrica bu boliimde kat karsiligi
insaat faaliyetlerinde 6nemli bir maliyet unsuru olan is¢ilik maliyetleri ve asgari
iscilik uygulamasi lizerinde durulmustur. Bu kapsamda asgari iscilik oranlari
verilerek asgari is¢ilik hesaplama yontemleri gosterilmistir. Bu boliimde son olarak
kat karsil11 ingaat faaliyetlerinin vergisel boyutu tizerinde durulmustur.

Calismanin liglincti boliimiinde kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde muhasebe
stireci lizerinde durulmustur. Faaliyet siireci boyunca ortaya ¢ikan olaylar sirasiyla
ele alinarak agiklanmistir. Yine bu olaylara iliskin muhasebe kayitlar1 gosterilerek
muhasebe kayit siireci asama agama incelenmistir.

Calismanin dordiincii boliimiinde 6zel insaat isletmelerinde kat karsilig
ingaat faaliyeti ile ilgili 6rnek bir uygulama yapilmistir. Bu uygulama Rize ili
merkez ilcede faaliyet gosteren bir insaat firmasimin 2016 yili itibari ile yapimini
tamamlamis oldugu kat karsilig1 insaat projesi verileri kullanilarak yapilmistir. Bu
uygulama kapsaminda yapilan hesaplamalar ve muhasebe kayitlar1 s6z konusu
isletmeye ait olmayip sadece maliyet unsurlari ve insaat m? bilgileri kullanilmistir.
Ayrica ¢alismamizin bu boliimiinde yapmis oldugumuz uygulama 6rneginin yani
sira kat karsiligi ingaat faaliyetinde bulunan isletmelerin maliyet tespitindeki
sorunlarin belirlenmesine yonelik bir saha ¢alismasi da yapilmistir. Bu kapsamda
Rize ili merkez ilcede faaliyet gdsteren miiteahhitler ve muhasebe meslek
mensuplarina yonelik yar1 yapilandirilmis miilakat uygulanmistir. Calisma
oncesinde daha saglikli sonuglara ulagsmak amaciyla ilgili meslek mensuplartyla
gorlisiilmiis ve miilakat sorularinin igerigi bu sekilde belirlenmistir. Bu 6n aragtirma
dogrultusunda o6zellikle isgilik maliyetleri kapsaminda karsilagilan hususlar ve
sorunlar iizerinde durulmustur.

Calismanin sonu¢ boliimiinde ise yapilan caligmalar ile ilgili ulasilan
sonuglar kisaca Ozetlenmis ve Oneriler ortaya konulmustur. Bu dogrultuda saha
calismasinda elde edilen veriler analiz edilerek yorumlanmistir. Tespit edilen

sorunlarin ¢éziimiine yonelik 6nerilerde bulunulmustur.
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BIiRINCI BOLUM
INSAAT FAALIYETLERI ILE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR

1. INSAAT FAALIYETLERI iLE iLGILI KAVRAMLAR

Calismanin ilk boliimiinde insaat faaliyetleri ile ilgili genel kavramlar olan,
insaat kavrami, insaat ¢esitleri, insaat yapim tiirleri, insaat sektorii hakkinda genel
bilgiler ve insaat isletmelerini diger isletmelerden ayiran baslica 0Ozellikler

aciklanmaya calisilmistir.

1.1. Insaat Kavram

Insaat kavrami, en genel tanimiyla malzeme ve is¢ilik kullanmak suretiyle
meydana getirilen bir gayrimenkuliin yapr kismina iliskin faaliyetlerin biitiinii
seklinde tanimlanabilir®®. Medeni Kanunun 652/1 maddesine gore insaat arsa ve
arazi lizerinde malzeme ve emek kullanimiyla insa edilmis ve diizenlenmis
varliklardir. Calisma Bakanliginca hazirlanan Iskollar: Tiiziigiinde ise insaat; bina,
yol, koprii, demiryolu, tiinel, metro, kanalizasyon, liman, dalgakiran, havuz,
istihkam, havaalani, dekovil ve tramvay yolu, spor alanlarinin yapimi gibi her gesit
yapicilik igleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim onarim ve benzeri isler
olarak agiklanmistir. Bu tanimlardan da anlasilacag iizere insaat bir faaliyetin

adidir. Bu faaliyet sonucunda ortaya ¢ikan iiriine ise yap1 denilmektedir.

1.1.1. Yap1

Yap1 ingaat faaliyetinin tamamlanmis halidir. Imar Kanunu'nda yap1 su

sekilde tanimlanmistir; karada ve suda, daimi veya gecici, resmi ve hususi yeralti

20 Siikrii Kizilot, Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuat: Ve Asgari Iscilik, (Ankara:
Yaklagim Yayincilik, 2000), 4.
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ve yerlstll ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve
ayrilabilir tesislerdir. 4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu’nda ise yapim; Bina,
karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, kopri, tiinel, metro,
viyadiik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti,
baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak 1slahi, tagkin koruma ve
dekapaj gibi her tiirlii insaat igleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye,
tamamlama, biliyiilk onarim, restorasyon, g¢evre diizenlemesi, sondaj, yikma,

giiclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim islerini ifade etmektedir.?

1.1.2. Bina

Imar kanununda bina; Kendi basina kullanilabilen, iistii 6rtiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme, dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yarayan, ayrica hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan
yapilardir seklinde tanimlanmistir.?? Bu tanimdan da anlasilacag iizere bina yap1

tanimi igerisine giren, yapinin 6zel bir seklidir.

1.2. Miiteahhit

Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde miiteahhit; “Baskasiyla ilgili bir isi yapmayt
iizerine alan kimse, yiiklenici, distlenici.” seklinde tanimlanmistir.?? Kamu ihale
kanunda ise dogrudan miiteahhit tanimi yapilmamis olup istekli ve yiiklenici
kavramlar1 tanimlanmigtir. Bu kanuna gore istekli; mal veya hizmet alimlar ile
yapim islerinin ihalesine teklif veren tedarik¢i olarak tanimlanirken, yiiklenici ise
lizerine ihale yapilan ve sdzlesme imzalanan istekli olarak tanimlanmistir. Bu

tanimlamalar dogrultusunda miiteahhit kavrami bagkasi tarafindan talep edilen

21 Kamu fhale Kanunu, Mad.4, Kanun Numarast: 4734, Kabul Tarihi: 4/1/2002,
22 fmar Kanunu, Mad.5, Kanun Numarasi: 3194 Kabul Tarihi : 3/5/1985
2 Tiirk Dil Kurumu Sézliigii, www.tdk.gov.tr.[24/10/2015]
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ingaat ve onarim isini, belirli bir bedel karsiliginda kendi nam ve hesabina {istlenen

gercek yada tiizel kisiler seklinde tanimlanabilir?*.

1.3. Arsa

Arsa kavrami Emlak Vergisi Kanunu'nun 12. maddesinde tanimlanmustir.
Bu tanima gore belediye ve miicavir alan smirlar1 veya koy yerlesik alanlarinda
yapilan planlarla iskdn sahasi olarak ayrilmig yerlerde bulunan arazi pargalarina

arsa denir.%®

1.4. Taseron

Insaat faaliyetleri, yapilar itibari ile uzmanlik ve deneyim gerektiren isler
smifina girmektedir. Bu sebeple ingaati yapan firmanin ingaatin biitiin isleri ve
detaylar1 konusunda uzmanlagmis olmasi beklenmez. insaat firmalar1 yapimini
ustlendikleri insaatlarin belli bir bolimiinii ya da bolimlerini o konuda
uzmanlasmis diger firmalara yaptirabilirler. Bu sekilde bir ingaat isinin belirli bir
kismint yapan ikinci derece miiteahhit veya insaat firmalarma tageron
denilmektedir®®. Taseronlar isi dogrudan dogruya almayip isin tamamini veya bir
kismini ikinci el olarak miiteahhitten almak suretiyle esas sdzlesmeye uygun olarak
miiteahhide teslim ederler?’.

Taseronlarin bazilar1 biiyiikk ingaat isletmelerinden olusmaktadir. Bu
isletmeler bazi projelerde taseron olarak calisirken diger taraftan ana firma olarak

kendilerine ait insaatlar1 da bulunabilmektedir. Genelde taseron isletmeler biiyiik

24 Senlik, Mehmet, A.g.e. s.6.

% Emlak Vergisi Kanunu, Mad.12, Kanun Numaras:: 1319, Kabul Tarihi: 29/07/1970

26 Ahmet Tozlu ve Mehmet Tarik Eraslan, Tiirkiye 'de Alt Isverenlik Uygulamast, Sayistay Dergisi,
2012, Say1:84, s.47.

27 Cigdem Ozkaya Yildirim, Insaat muhasebesi, Ankara: Detay Yayincilik, 2014, s.11.
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isleri yiirtitebilecek finansal durum, teknik ve yonetim kapasitesine sahip olmayan

kiiciik sirketlerden olusmaktadir?.

1.5. insaat Tiirleri

Medeni kanunda yapilan insaat tanimina goére insaat faaliyetlerinin iKi
degisik tiirii ile karsilasilmaktadir. Buna gore insaatlar; menkul (tasinir) ingaatlar ve

gayrimenkul (tasinmaz) ingaatlar olmak iizere ikiye ayrilirlar.

1.5.1. Menkul insaatlar

Temelli kalmak maksadi olmaksizin baskasinin arsasi {lizerine yapilan
kuliibe ve baraka gibi hafif binalar menkul insaatlardir?®. Bu tiir insaatlar insa
edenin miilkii olur ve tapu siciline kaydi gerekmez. Menkul insaatlara 6rnek olarak;
kuliibeler, barakalar, yazlik sinemalar, yazlik tiyatro sahneleri, panayir tezgahlari,

bayram ve gosteri tribiinleri gosterilebilir.

1.5.2. Menkul Olmayan Iinsaatlar

Menkul olmayan insaatlar, arazi ya da arsa lizerinde siirekli olarak kalmalari
suretiyle yapilmis olan insaatlardir®. Gayrimenkul olarak da adlandirilan bu
ingaatlar, topraga bagli olarak siirekli kalmak iizere insa edilen yapilardir. Bu tiir
ingaatlara 6rnek olarak bina, yol, baraj, tiinel gibi yapilar gosterilebilir.

Bu gruba giren insaatlari, 6zellikleri ve yapiminda gerekli olan uzmanlik ve
teknik nedenlerle {i¢ ayr1 boliimde toplamak miimkiindiir®.

1. Konutlar: Ev, apartman, villa vb.

2 Clarke, L., G. Hermann “Cost vs. Production: Disparities in Social Housing Construction in
Britain and Germany”, Construction Management and Economics, 2004, cilt:22., say1:5., s.527
2 Kat Miilkiyeti Kanunu, Kanun No : 634 Kabul Tarihi : 23/6/1965

% Giircay Giiltekin, /nsaat Muhasebesi, Istanbul: Cat1 Kitaplar1, 2015, s.22.

31 Siikrii Kizilot, A.g.e.,s.5.
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2. Ticari, Smai, Sosyal ve Kiiltiirel Yapilar: Isyeri, fabrika binas1 ve ek
tesisleri, otel, hastane, okul, spor tesisleri, vb.
3. Ozel Uzmanlik Isteyen Insaatlar: Yol, santral, k&prii, baraj, liman,

havaalan1 vb.

1.6. Insaat Yapim Tiirleri

Genel olarak ingaat yapim tiirleri; yap-sat insaat, kat karsilig1 insaat, 6zel
insaat ve taahhiit seklindeki insaat faaliyetlerinden olusmaktadir®?, Vergi Hukuku
acisindan ise insaat yapim tiirleri, 6zel insaatlar ve taahhiit seklindeki insaatlar
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

Buna gore ingaat yapim tiirleri;

+  Ozel (yap-sat) insaat faaliyeti,
» Taahhiit seklinde insaat faaliyeti olarak ikiye ayrilir.

1.6.1. Ozel Insaat Faaliyetleri

Ozel insaat faaliyetleri kisi ya da kurumlar tarafindan kullanmak veya
satmak amaciyla kendileri tarafindan, kendi adlarina yapilan insaat faaliyetleridir®.
Bu tiir ingaatlar satmak amaciyla yapilabilecegi gibi kisi veya firmalarin kendi
gereksinimleri igin satma amaci gilitmeksizin de yapilabilir. Kendi gereksinimleri
icin yapilan ingaatlar da ticari amag ve siireklilik yoktur. Satmak amaciyla daire,
kat, diikkan, igyeri insa faaliyetleri ise siirekliligi olan bir insaat faaliyeti olarak
kabul edilir®*. Bu sebeple bu iki durum arasinda vergisel agidan farkliliklar s6z

konusudur.

%2 Cemkut Badem ve Volkan Tosun, Yillara Yaygin Insaat Islerinde Muhasebe Uygulamalarinin
Vergi Kanunlari ve Tms-11 Agisindan Karsilastirilmast ve Ertelenmis Vergi Etkisi, Ankara:
Mubhasebe ve Denetime Bakis, 2014, s.39.

3 Burhan Sabaz, Yasar Oz ve Abdulkadir Albez, Ozel Insaat Isleri Ile Taahhiit Ve Onarim
Islerinin Vergilendirme Ve Muhasebe A¢isindan Karsilastirilmast, Ekev Akademi Dergisi, 2002,
Sayr: 12, 5.161.

3 Ayse Necef Yereli, Nilgiin Kayali ve Lale Demiroglu, Insaat Sozlesmelerine Iliskin Tiirkiye
Muhasebe Standard: (Tms-11) Cercevesinde Yillara Yaygin Insaat Taahhiit Islerinin
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Ozel insaatlar insaat sahibince yapilabilecegi gibi, baskasinin taahhiidiine
birakilmasi ile de gergeklestirilebilir. Fakat bu durumda ihaleyi alan firma agisindan
bu is 6zel insaat faaliyeti niteliginde olmayip ilerde de de§inecegimiz ingaat taahhiit

faaliyeti kapsamina girmektedir.

1.6.1.1. Ozel Insaat Isletmeleri

Ozel insaat faaliyetleri kapsaminda yer alan ingsaat isleriyle ugrasan
isletmeler dzel insaat isletmesi olarak anilir. Ozel insaat yapan isletmeler konut ve
isyeri seklinde ingaat yapmak ve bunlar1 satmak iizere faaliyette bulunur. Bu
isletmeleri ingaat taahhiit isletmelerinden ayiran en 6nemli 6zellik, yapilart kendi
nam ve hesaplarina yapmalaridir. Bu sebeple 6zel insaat isletmeleri iiretim
isletmesi niteligi tasir®. Bu isletmelerin esas faaliyet konusu insaat iretimidir. Bu
tiir isletmeler yapiy1 kendi arsalar1 veya satin aldiklari arsa tizerine yapabilecekleri

gibi kat karsilig1 anlastiklar1 arsa {izerine de insa edebilirler.

1.6.2. Ozel insaat Faaliyetlerinde Arsa Temin Yontemleri

Arsa insaat faaliyetlerinde en onemli iiretim girdilerinden birisidir®.
Arsanin maliyeti yapilacak insaat sonunda ortaya g¢ikacak konut veya is yeri
maliyetlerine biiyiik etkide bulunacaktir. Bu sebeple arsa temin yontemi isletmeler
agisindan 6nem tasimaktadir.

Ozel ingaat isletmeleri arsay1 temelde iki sekilde temin ederler. Arsa temin
yontemlerinden birincisi, arsay1 satin almalar1 veya daha 6nce almis olduklar1 arsa

ve arazileri kullanmalaridir. Ozel insaat isletmelerinde arsa temin etme

Muhasebelestirilmesi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt13, Say13
2011, s.115

% Atasever, Mesut ve Ali Haydar Giingdrmiis. Yillara Yaygin Insaat Taahhiit Ve Onarim
Firmalarinda Standart Maliyet Yonteminin Muhasebe Sisteminde Uygulanmas:, Mali Y6netim ve
Denetim Dergisi, 2004, s.1.

3 Fikret Ocal, Selman Erden ve Sadi Isiklar, Insaat Muhasebesi Ozel Insaat Isletmeleri Insaat
Taahhiit Isletmeleri Yapi Kooperatifleri, Istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2003, 5.326.
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yontemlerinden ikincisi ise, arsa sahibine insa edilecek yapinin bazi kisimlarinin
verilmesi karsiliginda arsa temin edilmesidir. Bu yontem iilkemizde kat karsilig1
insaat faaliyeti olarak anilmaktadir. Bunlarin disinda son yillarda bir {igiincii
yontem olarak hasilat paylasimi1 yéntemi uygulanmaya baslanmistir. ilk iki yontem
kadar uygulamasi olmasa da insaat sektoriindeki gelismelere paralel olarak yeni bir

arsa temin yontemi olarak ortaya ¢ikmustir.

1.6.2.1. Kat Karsiig Insaat Yontemi

Kat karsiligi insaat, miiteahhit tarafindan bir arsa karsiliginda konut
yapilmasi siirecidir. Bu yontemde arsa sahibi arsasini bagimsiz boliim karsiliginda
miiteahhide teslim eder. Miiteahhit ise s6z konusu arsaya sdzlesmede belirtilen
yapiy1 insa eder. Yine bu s6zlesmeye istinaden ingas1 tamamlanan yapinin bagimsiz
boliimleri paylasilir®’. Bu sebeple Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri eser sozlesmeleri
kapsaminda degerlendirilmekle birlikte, icinde satim s6zlesmelerini ve miilkiyeti
devir borcunu da barindiran karma nitelikli bir sdézlesme tiiriidiir®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin, arsa sahibine, arsanin bir boliimiiniin
miilkiyetini devir borcu yiiklemesinin sonucu olarak Medeni Kanunun 706. ve
Borglar Kanunun 237. maddeleri geregince, resmi sekilde kurulmasi gerekir. Bu bir
gecerlilik sartidir. Bu dogrultuda noterlik kanunun 60. maddesi geregince, kat
karsilig1 insaat so6zlesmesini diizenlemek noterlerin gorevleri arasindadir.

Kat karsilig1 insaat yonteminde arsa sahibi, arsa paylarinin bir boliimiiniin
miilkiyetini miiteahhide devretme borcu altina girerken, bir boliimiiniin miilkiyetini
ise kendisine saklamaktadir. Miiteahhit ise, bu arsa paylari karsiliginda bagimsiz
boliimler yapmayi taahhiit etmektedir ve bu bagimsiz boltimlerden arsa sahibinin
payina isabet edeni ona devretmeyi bor¢lanmaktadir. Burada arsa sahibinin temel
yiikiimliiliigl arsa teslimi, miiteahhidin temel ylikiimliiliigii ise insaatin tamamlanip

bagimsiz birim teslimidir®.

37 {slam Cankaya, /nsaat Muhasebesi Yillara Yaygin-Ozel(Yap-Sat) Insaatlar, Ankara: Meslek
Yapatlari, 2003, s.392.

38 Hsyk, Hukuki Miizakere Toplant1 Tutanag1, Ankara, 2013, hsyk.gov.tr[07/08/2016]

39 Mehmet Senlik, A.g.e., s.649.
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Kat karsilig1 insaat yontemi son yillarda konut talebinin artmasiyla birlikte
Tiirkiye’de yaygin olarak uygulanan bir insaat yontemidir®®. Kat karsilig1 insaat
yonteminin tercih edilen bir arsa temin yontemi olmasinin sebeplerinden digeri
arsanin nakit ¢ikisi olmadan temin edilmesidir. Bu durum arsanin satin alinmasi
yontemine gore insaat firmalara dolayli finansman destegi saglamaktadir. Fakat
bu yontemde arsa sahibiyle yapilan sozlesme isletmenin sorumlulugunu
artirmaktadir. Bu sorumlulugun miiteahhidin esnek davranmasii kisitlamasi

yontemin dezavantaj1 olarak sdylenebilir.

1.6.2.2. Hasilat Paylasimi Yontemi

Hasilat paylasimi yontemi arsa sahibinin arsa teslimini, yiiklenicinin ise
ilgili arsa iizerine insa edecegi bagimsiz boliimlerin satis hasilatindan belli oranda
pay verme borcunu iistlendigi arsa temin yontemidir*’. Bu ydntemde miiteahhit
tarafindan yapilacak bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek hasilatin bir
kisminin arsa sahibine birakilmasi karsiliginda, arsa temin edilmis olur. Bu yontem
“Arsa Karsilig1 Gelir Paylasimi” yontemi olarak da adlandirilmaktadir?,

03.05.2006 tarih ve 26157 sayili resmi gazetede yayimlanarak yiirtirliige
giren toplu konut idaresi baskanligi arsa satisi karsiligi gelir paylasimi ihale
yonetmeliginde, arsa satisi karsiligi gelir paylasimi; “Gelirin, sartnamede
tammlanmasi kaydiyla, idarenin maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, idarenin
uygun gorecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje maliyetinin tamamini
karsilayacag insaat veya insaatlarin boliimlerinin satisindan saglanacak gelirin,
sozlesmede belirlenen esaslara gére idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasidir”

seklinde tanimlanmistir. Hasilat paylasimi yontemi yaygin bir yontem olmayip

40 Dursun Ali Turanl, Kat Karsiligi Insaat Islerinde Arsa Sahibine Verilen Bagimsiz Boliimler
Katma Deger Vergisine Tabi Midir?, Mali C6ziim Dergisi, 2008, Say1: 85, 5.140.

“Etem Saba Ozmen ve Tuba Akgura Karaman, Arsa Payi Karsihgi Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalart, Istanbul Barosu Dergisi, 2013, Say:1, Cilt:87, 5.52.

%2 Yavuz Calik, Hasilat Paylasimi Yontemine Gore Teslim Alinan Arsalar Uzerine Yapilan Ozel
Insaat Islerinin Vergilendirilmesi ve Muhasebelestirilmesi, Yiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2013, 5.3
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daha ¢ok TOKi’nin konut sahibi olmayanlara yénelik konut {iretiminde ve kamu
arazilerini degerlendirmede kullanmis oldugu bir yontemdir®,

Tiirkiye’de &zellikle 2004 yilindan itibaren TOKI’ye devredilen biiyiik
hazine arazilerinde hasilat paylasimi yonteminin tercih edildigi insaat projeleri
yogun sekilde uygulanmaya baslanmistir. Toplu konut iiretiminde TOKI ve
yiiklenici sirketler arasindaki sézlesme iligkilerinde uygulanmaya bagslanilan bu
sozlesme modeli son yillarda kamusal nitelik tasimayan 6zel isletmelerin kendi

aralarinda yaptiklar1 projelerde de tercih edilmeye baslanmistir*4,

1.6.2.3. Arsanin Satin Alinmasi

Uzerine insaat yapilacak arsanin temin yontemlerinden biri de arsanin satin
alinmasidir. Baskasina ait arsanin kat karsilig1 alinip yapilmasi oldukga yaygin bir
uygulama olsa da baz1 isletmelerce tercih edilmez. Ciinkii bu durum miiteahhidin
sorumlulugunu artiracak ve insaat siireci boyunca alacagi kararlarin esnekligini
azaltacaktir. Bu sebeple arsa miiteahhit isletme tarafindan satin alinarak insaat
faaliyeti gerceklestirilir. Fakat bu yontem yiiksek miktarda nakit gerektirdiginden
yontemi kullanacak isletmelerin finansal agidan giiclii olmasi1 gerekir. Insaat
faaliyetinde kullanilmak amaciyla satin alinan arsalar maliyet bedeliyle isletme

aktifine girer®.

1.6.2.4. Arsanin Isletmenin Aktifinde Bulunmasi

Isletmenin daha dnce satin almis oldugu arsa aktifinde bulunuyor olabilir.

Bu durumda sz konusu arsa duran varliklar grubundaki arsa ve araziler hesabinda

kayitl olacaktir. Isletmeler daha dnce satin aldiklari ve aktiflerinde kayitl arsa ve

#Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasiml Projeler,
www.toki.gov.tr[25/08/2016] )

4 Umut Yeniocak, Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi, Ankara: Seckin Yayincilik, 2013,
s.22.

4 Fikret Ocal, Selman Erden, Sadi Isiklar, A.g.e., 5.326.
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arazileri insaat yapmak amaciyla kullanma karari alabilirler. Bu yontemde
isletmeler ilgili arsay1 ingaat i¢in kullandiklarinda, arsa artik ilk madde ve malzeme
niteligi kazandigindan arsa ve araziler hesabindan alinarak insaatin maliyetine
eklenecektir. Bu yontem de sonug itibari ile arsanin satin alinmasi yontemi ile

iligkilidir ve benzer bir siirecle islemektedir.

1.6.3. Insaat Taahhiit Faaliyetleri

Taahhiit, kendi nam ve hesabina gercek ve tilizel kisilere karsi, s6zlesmeli
veya sozlesmesiz olarak bir igin yapilmasini veya bir malin teslimini listlenmek
demektir*®. Insaat ve onarim islerinin taahhiit edilmesi Bor¢lar Kanununun 355.
Maddesindeki istisna akdinin kapsamina girmektedir. Bu maddeye gore istisna
akdi; “Istisna bir akittir ki, onunla bir taraf(miiteahhit), diger tarafin(is sahibi)
vermeyi taahhiit eyledigi semen karsiliginda bir seyin imalini iltizam eder.”
seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdan da anlasilacag tizere bir ingaat faaliyetinde
taahhiidiin s6z konusu olabilmesi i¢in dort unsurun bulunmasi gerekmektedir.

Bunlar;

* Yapilacak isin belirli bir is olmasi1 ve sozlesmeye konu olmasi.

+ Isin yaptirilmasini isteyen bir tarafin(is sahibi) var olmas.

+ Isin yapilmasm gerceklestirmek isteyen ikinci bir tarafin(miiteahhit)
olmasi.

+ Isin belirli bir iicret karsihginda gergeklestirilmesi.

Ingaat taahhiit faaliyetleri yillara yaygin insaat taahhiit ve onarmm isleri ve
yillara yaygin olmayan ingaat taahhiit ve onarim isleri olmak iizere iki kisimda
incelenmektedir. Ingaat taahhiit ve onarim isinin siiresi bir yildan fazla ise yillara
yaygin ingaat taahhiit ve onarim isi olarak ifade edilir. Siire bir yilin altinda ise
yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve onarim isi olarak ifade edilir*’. Burada sz
konusu olan siire hesaplanirken hesap donemi dikkate alinir. Yani isin tam bir y1l

stirtip siirmemesi degil, farkli hesap donemlerine yayilmasi durumu dikkate alinir.

# Siikrii Kizilot, A.ge., s.6. ' .
47 Ozgiir Catikkas, Yillara Yaygin Insaat Faaliyetinin Vergi Kanunlart Ve Tms-11 “Insaat
Sozlesmeleri Standardi” Agisindan Degerlendirilmesi, Muhasebe Ve Denetime Bakig, 2012, S.70.
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Ornegin 18/05/2016 tarihinde baslayan is 10/01/2017 tarihinde bitmis ise giin sayis1
olarak bir y1l dolmamis olmasina ragmen yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim
isi sayilir. Ciinkii farkli takvim yillarina yayilmis bir insaat isi s6z konusudur.
01/01/2016 tarihinde baglayip 31/12/2016 tarihinde biten insaat isi ise bir yil
stirmesine ragmen ayni takvim yili i¢inde baglayip bittiginden yillara yaygin
olmayan ingaat taahhiit ve onarim isi olarak kabul edilir*®.

Insaat taahhiit faaliyetleri genelde bir yildan uzun siirdiigiinden bu
faaliyetlerin muhasebelestirilmesinde farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Insaat taahhiit
faaliyetlerinin muhasebelestirilmesinde temelde iki yontem vardir. Bu yontemler
“Tamamlanmis Taahhiit Yontemi” ve “Tamamlanma Yiizdesi Yontemi” dir.
Bunlardan ilki Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi hilkmii geregi hali hazirda
tilkemizdeki insaat firmalar1 tarafindan uygulanmaktadir. Digeri ise TMS-11’de
belirtilen yontemdir. Bu iki yontem karsilastirildiginda tamamlanma yiizdesi
yontemi dénemsellik ilkesi ile daha uyumludur®. Tamamlanmis taahhiit yontemi

ise ihtiyatlilik kavrami ile daha fazla uyum saglamaktadir.

1.6.3.1. insaat Taahhiit isletmeleri

Insaat taahhiit isletmeleri belirli bir ingaat isini onceden belirlenmis plan,
proje, sartname cercevesinde yiiklenen; yiiklenilen bu isi, is sahibinin kontrolii
altinda gergeklestirip, is sahibine teslim eden isletmelerdir®l. Bu tiir isletmeler
basgkasi adina insa faaliyetinde bulunduklari igin hizmet {iretimi yapan isletmeler

olarak kabul edilirler.

48 Ozgiir Catikkas, Ingaat Muhasebesi Ve Vergi Uygulamalari, Istanbul: Maliye Hesap Uzmanlari
dernegi, 2013, s.102.

4 Kieso, Donald E., Jerry J. Weygandt And Terry D.Warfield, , Intermediate Accounting, 10th
Ed., Usa, Wiley, 2001, s.1005.

5 Nalan Akdogan ve Orhan Sevilengiil, Tiirkive Muhasebe Standartlar: Ile Uyumlu Tekdiizen
Muhasebe Sistemi Uygulamast, stanbul: ISMMMO Yaynlari, 2007, 13. Baski, Yayi No:7,
5.448.

51 Hayrettin Usul, TMS-11 Insaat Sozlesmeleri Standardina ve Tek Diizen Muhasebe Sistemine
Gére Insaat Muhasebesi, Ankara: Detay yaymcilik, 2015, s.2.
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1.6.3.2. Taseron Isletmeler

Miiteahhitler, yapimini tistlendikleri insaatlarin belli bir béliimiinii ya da
boliimlerini o konuda uzmanlasmis diger isletmelere yaptirabilirler. Bu sekilde bir
ingaat iginin belirli bir kismin1 yapan ikinci derece miiteahhit veya ingaat
isletmelerine ‘taseron isletme’ denilmektedir®®. 506 sayili sosyal sigortalar
kanununun 87. maddesinin ikinci fikrasinda “Bir iste veya bir isin boliim veya
eklentilerinde igverenden is alan ve kendi adina sigortali ¢alistiran {igiincii kisiye
aract denir.” seklinde bir tanimlama yapilmaktadir. Burada taseron isletme
faaliyetleri araci tabiri kullanilarak tanimlanmaktadir.

Insaat sektoriinde taseronlasma giderek artmakta ve buna bagli olarak da

taseron isletmeler yayginlasmaktadir®s,

1.6.3.3. TMS-11 Kapsaminda insaat Taahhiit Faaliyetleri

Son yillarda Diinya’da ekonomik anlamda hizli bir kiiresellesme
yasanmaktadir. Buna bagli olarak firmalarin uluslararasi faaliyetleri de artmaktadir.
Uluslararas1 faaliyetlerdeki bu artis standart bir muhasebe dilinin gerekliligini
ortaya koymustur. Ciinkii farkli muhasebe kurallarmna gore hazirlanmis finansal
tablolarin incelenmesinde ¢esitli zorluklar yasanmaktadir. Bu zorluklar1 ortadan
kaldirmak ve ortak bir muhasebe dili olusturmak amaciyla Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standartlar1 (UFRS) olusturulmustur. Uluslararas1 Finansal Raporlama
Standartlar1 ifadesi, genel bir ifade olarak kullanilmaktadir®®. Ulkemizde de
UFRS’nin  birebir ¢evirisi olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari(TMS)
kullanilmaktadir. Insaat taahhiit faaliyetleri de bu kapsamda TMS-11 Insaat

Sozlesmeleri Standardinda ele alimaktadir®®.

52 Ahmet Tozlu ve Mehmet Tarik Eraslan, A.g.e., 5.47.

58 Sidar Cinar, Taseron Calisma Iliskilerinde Insaat Iscileri, Tiirkiye Sosyoloji Arastirmalari
Dergisi, 2014, Cilt: 17, Say1: 2, 5.43.

54 Cairns, David, Applying International Accounting Standards, Second Edition, London,
Butterworths, 1999, s.35.

55 Hac1 Arif Tungez, Turkish Accounting Standard 11: Construction Contract Standard, Itb
International Refereed Academic Social Sciences Journal, 2015, S.91.
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TMS-11 Insaat Sozlesmeleri Standardi 1993 yilinda vyiiriirliige girmistir.
TMS-11 Standardi, 1 Ocak 1995 tarihinde ve bu tarihten sonra baslayan donemler
i¢in hazirlanan mali tablolar i¢in gecerlidir. TMS-11 standardi kapsamina baskasi
adma yapilan yillara yaygin insaat taahhiit faaliyetleri girer™®.

Bu standarda gore yillara yaygin insaat faaliyetleri ile ilgili gelir ve
giderlerin muhasebe kayitlarinda ilgili olduklart donemle iligkilendirilmeleri
gerekmektedir. Tiirk Vergi Mevzuatinda ise insaat faaliyetleri isin tamamlandig yil
vergilendirilmektedir. Cogu tilke tarafindan bu yontem terk edilmekte ve yerini
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlarinca da kabul géren tamamlanma
yiizdesi yontemine birakmaktadir®’. Tiirkiye’de de buna yonelik calismalar
yapilmaktadir. Bu amacla UFRS’nin birebir cevirisi olarak TMS olusturulmustur.
Insaat faaliyetlerine yonelik olarak da TMS-11 Insaat sézlesmeleri standard:
hazirlanmistir. Bu standart sdzlesme kapsaminda elde edilen gelir ve maliyetlerin
insaat isinin gerceklestirildigi hesap donemlerine dagitilmasimi diizenlemektir®®,

TMS-11 Insaat Sozlesmeleri Standardinda insaat sézlesmesinin sonucu
giivenilir bicimde Ongoriilebiliyorsa, ilgili gelir ve giderler isin tamamlanma
asamasina gore muhasebelestirilir. Ongoriilemiyorsa sadece katlanilmis sozlesme
maliyetlerine isabet eden kismi kadar gelir kaydedilir ve s6zlesme maliyetleri
olustuklar1 dénemin gideri olarak finansal tablolara yansitilir°,

TMS-11, ozetle; gelir ve maliyetlerin taahhiit isinin tamamlanma oram

nispetinde ilgili mali y1lda gelir tablosuna yazilmasini 6ngérmektedir.

% Remzi Orten, Tiirkive Muhasebe-Finansal Raporlama Standartlart Uygulama ve Yorumlar1,
Ankara: Gazi Kitabevi, 2010, s.119.

57 Ali Ihsan Akgiin, Insaat Sézlesmelerinin Finansal Tablolarda Sunulusuna Yonelik Kullanilan
Yontemlere Bakig, Muhasebe ve Finansman Dergisi, 2013, say1 58, s.78

5 Ali Haydar Giingdrmiis, /Insaat Sozlesmeleri Standardina (Tms-11) Bir Uygulama Onerisi, izmir
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odas1 Dayanigma Dergisi, 2008, s.3.

5 Evren Dilek Sengiir, Insaat Sozlesmelerinde Zararin Muhasebelestirilmesi ve Raporlanmast,
Siileyman Demirel Universitesi iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2013, 5.358.
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1.6.4. Kooperatifler

Kooperatif tanimi Kurumlar Vergisi Kanunu’nun {i¢ilincii maddesinde su
sekilde yapilmistir; “Kooperatifler, 1163 sayili kooperatifler kanununa ya da ézel
kanunlarina gére kurulan istihkak, istihsal, kredi, satig, yapi vs. kooperatifleri ile
ayni mahiyetteki yabanct kooperatiflerdir.” 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun
1. maddesine gore ise kooperatifler su sekilde tanimlanmaktadir; “Tiizel kisiligi
haiz olmak fiizere ortaklarimin belirli menfaatlerini ve ozellikle meslek ve
gecimlerine ait ihtiyaglarint isgiicii ve parasal katkilariyla karsiliklt yardim,
dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gergek ve tiizel kisiler
tarafindan kurulan degisir ortakl ve degisir sermayeli ortakliklara kooperatif
denir.”®® Bu tanimlamalara gore kooperatifin unsurlarmi su sekilde siralamak
miimkiindiir;

* Ekonomik amaglar dogrultusunda olusturulan kuruluslardir.

* Bu kuruluslarda temel amag ortaklar arasinda karsilikli yardim, dayanisma
ve kefalet suretiyle ihtiyaglarin karsilanarak ekonomik c¢ikarlarin
korunmasidir.

* Ortak sayis1 ve sermaye agisindan degiskenlik gostermektedir.

» Tiizel kisilige sahip bulunmaktadir. Bu tiizel kisilik Ticaret Siciline tescil
ile kazanilir.

Kooperatif kanuna gore ¢ok c¢esitli konularda ortaklarina ekonomik yarar
saglayacak kooperatiflerin kurulmasi1 miimkiindiir. Bu dogrultuda konut yapma
amaciyla da kooperatif kurulabilir. Bu amacla kurulan kooperatiflere yapi
kooperatifi denir. Yapt kooperatifleri Tiirk Ticaret Kanunu ve Kooperatifler
Kanunu'na gore kurulmus tiizel kisiliklerdir. Yapt kooperatiflerinin kar amaci
yoktur. Esas amaglari ortaklarini daha az maliyetle daha modern konutlara
kavusturmaktir®. Bu sebeple yap1 kooperatifleri dar gelirli kisilere yonelik hesapl
bir sekilde konut veya igyerleri yapmak amaciyla bir araya gelerek kurulan tiizel

kisilikler olarak faaliyet gostermektedirler.

% Kooperatifler Kanunu, Mad.1, Kabul No: 1163, Kabul Tarihi: 24/04/1969
®1 Selami Giiney, Yapi Kooperatifleri ve Katma Deger Vergisi Kanunu, Atatiirk Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2009, Say1: 13, s.406.
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IKiNCi BOLUM

KAT KARSILIGI iNSAAT FAALIYETLERI VE MALIiYETLERIN
TESPITI

2. KAT KARSILIGI INSAAT FAALIYETLERI VE MALIYETLERIN
TESPITI

Arsa sahiplerinin bir miiteahhitle anlasarak arsanin bir kismi ile bu arsa
lizerine yapilacak binadaki bagimsiz boliimlerin bir kismini trampa etme yoluna

gittikleri ingaat yontemine kat karsilig1 insaat denilmektedir®?

. Kat karsilig1 insaat
yapim iginde iki gercek veya tiizel kisi vardir. Bunlar arsa sahibi ve miiteahhittir.
Arsa sahibi arsasini konut veya igyeri sahibi olmak i¢in miiteahhide verir.
Miiteahhitte kat karsiligi olarak arsayi alarak arsayi finanse etmekten kurtulur.
Boylelikle arsa sahibi ingaat yapim siireci boyunca ortaya c¢ikacak maliyetlerin
finansmanindan kurtulurken, miiteahhit de arsa temini i¢in gerekli olan nakit
finansmanindan kurtulmus olur. Burada miiteahhit i¢in arsa maliyeti ingaat yapim
siirecine yayilmis bir gider unsuruna doniislir ve miiteahhit agisindan finanse
edilmesi daha kolay bir hal alir. Miiteahhidin insaat siireci boyunca ingaatla ilgili
yapmis oldugu giderlerin icerisine saklanan arsa maliyeti insaat faaliyeti bitip arsa
karsilig1 olarak arsa sahibine verilen bagimsiz bdliimler ile ortaya g¢ikar. Bu
bakimdan kat karsilif1 ingaat faaliyetlerinde maliyet bedelini olusturan gider
unsurlar1 arsa maliyetinin yaninda baslica su gider unsurlarindan olusur®?;

* Mevcut arsada bulunan bir binanin yikilmasindan ve arsanin tesviyesi i¢in

yapilan harcamalar
+ Insaatla ilgili her tiirlii malzeme giderleri
+ Insaat isinde galisan is¢i ve memurlarin {icretleri

+ Insaat isi ile ilgili vergi, resim, har¢ ve benzeri ddemeler

62 Necmettin Giindiiz, Arsa Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Emsal Olmayan Emsal Bedel, Vergi
Raporu, 2015, say1 184. s. 61.

83 Sakip Seker, Insaat Islerinde Maliyet Hesaplart ve Kazancin Tespiti, Yaklasim Yayinlari, 1995,
say1:35, .90
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+ Insaat isi ile birlikte baska islerin veya birden fazla isin bir arada yapilmasi
halinde, genel idare ve genel iiretim giderlerinden ilgili insaata diisen paylar

« Amortisman giderleri

2.1. Kat Karsihig Insaat Faaliyetleri

Kat karsilig1 insaat faaliyetini; “Yiiklenicinin, is sahibinin arsast tizerinde ve
arsanin belli bir payinin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin bir biitiinliik tasir
bi¢imde insa edilmesini iistlendigi bir sozlesmedir.” seklinde tanimlamak miimkiin
oldugu gibi, “Is sahibinin bir arsamn belli bir payinin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiliginda, miiteahhidin bir insa eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi
gecerliligi resmi sekle bagl, kural olarak ani edimli, tam olarak iki tarafa borg
viikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir.” seklinde tanimlamak da
miimkiindiir®.

Bu tanimlarin yaninda bu sézlesmeyi “Arsa pay: karsiligi kat yapim
sozlesmesiyle bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (arsa sahibi) arsast iizerinde ve
arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler insa etmek suretiyle
biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu

85, seklinde tanimlayanlar da

hususlart konu edinen bir anlasma yapilmaktadir
vardir. Bu tamimlardan da anlasilacag: lizere kat karsilig insaat faaliyetlerinde iki
farkli teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide
arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
bagimsiz boliim teslimidir. Bu teslimler sonucunda teslimlerin katma deger vergisi
karsisindaki durumu da ortaya c¢ikmaktadir®®. Bu durum kat karsiligi insaat

faaliyetlerinde KDV béliimiinde ele alinacaktir.

8 Yasemin Durak, Arsa Pay: Karsiigi Kat Yapum Sozlesmesi, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2015, Ozel Sayi, Cilt:1, 5.208.

65 Mustafa Arikan ve Kemal Erdogan, Miiteahhidin Arsa Pay: Karsihig Insaat Sozlesmesinden
Dogan Alacak Hakkunin Ugiincii Kigive Devri, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Dergisi, 2015; (34), s.146.

% Nesimi Yasar, Kat Karsihigi Insaat, Mali Coziim Dergisi, 2007, Say1: 84, s.174.
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2.2. Kat Karsiig Insaat Faaliyetlerin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 insaat faaliyetleri, kanunla 6zel olarak diizenlenmis faaliyetler
degildir. Bu faaliyetlere iliskin sézlesmelere 0zgii 6zel bir yasal diizenleme
bulunmadigindan  bu  sozlesmeler  istisna  sozlesmesi  kapsaminda
degerlendirilmektedir®’. Ayrica kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde sdzlesmenin
taraflar1 karsilikli olarak borg¢lu ve alacakli durumuna girdiginden, kat karsilig
insaat sozlesmesi tam iki tarafli sozlesmelerdendir®.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi bir yandan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine,
Ote yandan eser sozlesmesine iligkin hiikiimler icermektedir. Bu sebeple taraflarin
karsilikli edimleri bakimindan her iki s6zlesmenin hiikiimleri birlestirilerek karma

69 Sozlesmenin taraflar1 arsa sahibi ve

bir sdzlesme meydana getirilmektedir
miiteahhittir. Bu sozlesmede arsa sahibi arsasindaki belli bir paymn miilkiyetini
miiteahhide devretmeyi, miiteahhit de buna karsilik olarak kendi malzemeleri ile
bir ingaat yapmayr kabul etmektedir. Goriildiigli iizere kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinde eser sozlesmesiyle tasinmaz satimi sézlesmesi i¢ ige girmistir.
Yargitay, cesitli kararlarinda kat karsiligi insaat faaliyeti kapsaminda yapilan
sozlesmeleri ¢ift tipli karma bir sozlesme olarak nitelemektedir’®. Kat karsilig
ingaat sozlesmeleri bu 6zelliginden dolay1 s6zlesmenin her iki tarafina yani hem
miiteahhide hem de arsa sahibine karsilikli haklar ve sorumluluklar yiiklemektedir.
Burada arsa sahibine diisen en Onemli sorumluluk arsanin belli bir paymnin

miilkiyetini miiteahhide devretme yiikiimliiliigiidiir. Miiteahhidin sorumlulugu ise

s0zlesmeye uygun bir sekilde insaat faaliyetini tamamlamaktir.

67 Borglar Kanunu, Mad. 355-371, Kanun No : 6098 Kabul Tarihi : 11/1/2011

68 Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara: Seckin Yayincilik, 2012, s.49.
89 Nezih Siit¢ii, Uygulama ve Tiim Yonleriyle Kat Karsihigi Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara:
Seckin Yayincilik, 2010, s.32.

0 Yargitay 15. HD. 17.5.1982, 573/1184 Sayih Karar.
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2.3. Kat Karsiig Insaat Faaliyetlerinde Kullanilan Hesaplar

Insaat isletmeleri bulunduklari insaat faaliyetinin tiiriine gore farkli hesaplar

kullanarak muhasebe kayitlarini tutarlar. Isletmelerin insaat faaliyetinin tiiriine gore

ingaat siireci boyunca tutacagi hesaplarin benzerlikleri ve farkliliklari su sekildedir;

Tablol: Insaat isletmelerinin tiiriine gére kullanilan muhasebe hesaplar:

Ozel Insaat Isletmeleri Insaat Taahhiit Isletmeleri
Malzeme Alis1 | 150 ilk Madde ve Malzeme | 150 ilk Madde ve Malzeme
. 710 Direkt Ilk Madde ve
Mglli.)e/gtl;:a i Malzeme G_idgr!eri . | 740 Hizmet Uretim Maliyeti
720 Direkt Is¢ilik Giderleri
730 Genel Uretim Giderleri
Insaat Faaliyeti
Siiresince 151 Yart Mamul 170 Yillara Yaygin Insaat
Dénem Sonu ve Onarim Maliyetleri
Uretim
Maliyetleri
Insaatin 152 Mamuller 170 Yillara Yaygin hl_saat
Tamamlanmasi ve Onarim Maliyetleri
insa?t Fsilaliyeti 340 Alinan Siparis 350 Yillara Yayglp Insaat
Sure_smce Avanslar ve Onarl_m Hakedis
Tahsilatlar Bedelleri
. 750 Arastirma Ve Gelistirme Giderleri
F_aa“yet_ 760 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri
Giderleri 770 Genel Yénetim Giderleri
780 Finansman Giderleri
insaS:tt:lllsl \"/l“eg/s?imi 600 Yurt Ici Satiglar 600 Yurt Ici Satiglar
Satis Maliyeti | 620 Satilan Mamul Maliyeti | 622 Satilan Hizmet Maliyeti

2.4. Kat Karsihig insaat Faaliyetlerinde Maliyet Unsurlar

Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde isin 6zelligi geregi insaat faaliyeti genel

olarak bir hesap déoneminden uzun siirmektedir. Bu nedenle de o insaat isiyle ilgili
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olarak doneme ait maliyetlerin hesaplanmasi1 diger iiretim isletmelerine gore
farklilik gdstermektedir’™.

Kat karsiligi ingaat faaliyetlerinde maliyet; bir konutun veya isyerinin
iretilmesi i¢in yapilan harcamalarin tamamini ifade eder. Kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde {iretim maliyetleri genel olarak su sekilde siniflandirilabilir;

» Malzeme maliyetleri,
« Iscilik maliyetleri,
* Diger maliyet ve giderler.

Insaat isletmeleri de diger isletmeler gibi maliyet hesaplamalarini yaparken
7/A veya 7/B seceneklerinden birini tercih ederler. Biiylik ve orta biiytikliikteki
isletmeler i¢in zorunlu olan 7/A segeneginde giderler fonksiyon esasina gore
kaydedilir’®. Bu secenege gore insaat maliyetleri isletme fonksiyonlar: esas
alinarak ilgili maliyet hesabina kaydedilir. 7/B segeneginde ise insaat maliyetleri

gider ¢esidine gore siniflandirilarak kaydedilirler.

2.4.1. Direkt ilk Madde ve Malzeme Maliyeti

Uretilen iiriiniin biinyesine giren, iiriiniin temel yapisin1 olusturan, ilk madde
ve malzemeler, direkt ilk madde ve malzeme olarak adlandirilir’®. Diger bir ifadeyle
bunlar; tiretilen mamuliin biinyesine esas madde olarak katilan ve o mamul i¢in ne
kadar kullanildig1 herhangi bir dagitim anahtarina gerek olmaksizin hesaplanabilen
ilk madde malzemelerdir.

Kat karsiligl ingaat faaliyetinde bulunan insaat igletmeleri icin {iiretilen
mamul bina oldugu igin, direkt ilk malzemeler de insaat malzemelerinden
olusmaktadir. Kum, ¢imento, cakil, tugla, kiremit, kereste, demir, seramik, kap1
pencere dogramalari, cam vb. malzemelerin maliyeti kat karsilig1 insaat faaliyetinde

bulunan insaat isletmeleri i¢in direkt ilk madde ve malzeme gideridir.

" Tlker Kiymetli Sen, Tms-11 Insaat Sozlesmeleri Standardina Gére Tamamlanma Yiizdesi
Yontemi, Cukurova Universitesi Iibeergisi, 2012, Cilt:16.Say1:2, s.83

2 Sakip Seker, A.ge.,s.2.

8 Mustafa Savci, Maliyet Muhasebesi, Trabzon: Murathan Yayinevi, 2010. s.25.

4 Mustafa Savci, A.g.e., s.28.
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2.4.1.1. Arsa Maliyeti

Insaat faaliyetlerinde arsalar insaatin biinyesine dogrudan girmektedir.
Diger bir ifade arsa insaatin ayrilmaz bir pargasidir. Bu 6zellikleri ile arsalar kat
karsilig1 insaat faaliyetinde bulunan isletmeler i¢in ilk madde malzeme olarak ifade
edilebilir. Fakat arsalar diger ilk madde malzeme giderlerinden farklilik arz
etmektedir. Bu farkliliklardan biri arsa maliyetlerinin toplam insaat maliyeti
icindeki payidir. Oyle ki bir kat karsilig1 insaat faaliyetinde en 6nemli tiretim girdisi
arsadir’®. Bu sebeple arsanin maliyeti yapilacak insaat sonunda ortaya ¢ikacak konut
veya is yeri maliyetlerine biiyiik etkide bulunacaktir. Miiteahhit arsay1 kat karsilig
olarak aldig1 i¢in igin basinda arsa igin yapilacak nakit ¢ikisindan kurtulur. Burada
miiteahhit i¢in arsa maliyeti ingaat yapim siirecine yayilmis bir gider unsuruna
doniigiir ve miiteahhit agisindan finanse edilmesi daha kolay bir hal alir.
Miiteahhidin ingaat siireci boyunca ingaatla ilgili yapmis oldugu giderlerin icerisine
saklanan arsa maliyeti, insaat faaliyeti bitip arsa karsiligi olarak arsa sahibine
verilen bagimsiz bolimler ile ortaya ¢ikar. Bu sebeple arsa maliyeti isin basinda
belli olmadigindan arsa teminiyle ilgili bir muhasebe kaydi isin basinda yapilmaz.
Bu durum nazim hesaplarda takip edilir. Insaat tamamlanip arsa maliyeti ortaya

ciktiginda ise arsa maliyeti kaydi yapilir.

2.4.2. Direkt Iscilik Maliyeti

Direkt iscilikler mamulii olusturan malzeme ve hammaddelerin yapisini ve
niteligini degistiren is¢iliklerdir. Direkt is¢ilik giderleri hangi mal ve hizmet i¢in ne
kadar gergeklestigi bilinen dolayisiyla o mal veya hizmete dogrudan yiiklenen
giderlerdir®. Direkt is¢ilik maliyetleri, insaat faaliyetleri icinde arsa ve malzeme ile
birlikte ticlincii 6nemli maliyet unsurudur. Kat karsilig1 ingaat faaliyetinde bulunan
isletmeler i¢in direkt iscilikler, kalip yapma, demir 6rme, duvar 6rme, hasir atma,

siva, boya vb. isler i¢in yapilan is¢iligi ifade etmektedir. Direkt is¢ilik maliyetleri

> Milli Egitim Bakanligi, Muhasebe ve Finansman Modiilleri, insaat Kayitlar1, Ankara: Megep,
2011, s.26.
6 Mustafa Savci, A.g.e., s.29
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ise, bu isler i¢cin c¢alistirilan isgilere calistiklari zaman ig¢in ddenen iicretleri
kapsamaktadir. Ayrica bu ticretlere isabet eden primler ve diger kesintiler de birer
maliyet unsuru olarak iscilik maliyetlerine eklenirler. Fakat 6zel insaat isleri
kapsaminda ticari bir amac giidiilmeden, kisilerin kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda
yapmis olduklar1 insaat faaliyetlerinde iicret alarak calisan is¢ilerin vergi karnesi
kullanarak vergilerini  kendilerinin  6demeleri gerekmektedir. Dolayisiyla
igverenlerinin verdikleri licret iizerinden gelir vergisi kesintisi yapmalarina gerek

bulunmamaktadir’’.

2.4.2.1. Asgari Iscilik

Asgari iscilik bir ingaat faaliyetinin yiirtitiilmesi i¢in gerekli olan isciligin
en az diizeyde tespit edilmesidir. Asgari is¢ilik uygulamasiyla, ¢alisanlarin sosyal
giivenlik kurumu kapsamimna girmesi ve dolayisiyla sosyal giivencelerinin
saglanmas1 amagclanmaktadir’®, Bu amacla gercek veya tiizel kisilerce yapilan 6zel
nitelikteki ingaat islerinden dolay1, bu isleri yapan igveren tarafindan yeterli isgilik
bildirilmis olup olmadigmin SGK tarafindan arastirilacagi hiikiim altina

7 Uygulamanin esaslar1 Sosyal Sigorta Islemleri Yonetmeligi ile

alinmistir
belirlenirken ayrintilara “ilisiksizlik Belgesi” konulu 2013/11 sayili kurum
genelgesinde yer verilmistir. Asgari isgilik, isverenler tarafindan SGK’ ya beyan
edilen sigorta primine esas kazanglar toplaminin, yaklasik maliyet bedeline
uygulanan is¢ilik oran1 sonucunda saptanan is¢ilik tutari ile karsilastirilmasi esasina
dayanmaktadir. Bu karsilastirma sonucunda beyan edilen is¢ilik tutarinin o yil i¢in
tespit edilen asgari iscilik tutarindan diisiik olmamas1 gerekir®.

Asgari is¢ilik uygulamasiyla isverenlerin ¢alistirdiklari is¢ilerin isciliklerine

iligkin prim tutarlarinin asgari diizeyde 6denmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda

7 Ahmet Dilbaz, Ozel Insaatlarda Calisan Isgilerin Vergilendirilmesi ve Vergi Kayiplar: lle Ilgili
Oneriler, Mali Coziim Dergisi, 2010, 5.292.

78 Ersin Umdu, Hangi sler igin Asgari Is¢ilik Incelemesi Yapilir, Mali Coziim Dergisi, 2010, Say:
98, 5.287.

" Resmi Gazete, Sosyal Sigortalar Ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu, Kanun Numarast: 5510
Tarih: 16/06/2006, Say1: 26200, http://www.resmigazete.gov.tr/ [02/08/2016]

8 Murat Ozdamar ve Erden Cakar, Sosyal Giivenlik Mevzuatina Gére Ozel Insaat Isyerlerinde
Asgari Is¢ilik Uygulamasi: Bilinmesi Gerekenler, Mali Cziim Dergisi, 2015, 5.255.
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asgari is¢ilik uygulamasimin amact SGK” ya sigorta primine esas olan kazanglarin
eksik bildirilmesi veya hig bildirilmemesi nedeniyle kurumun prim kaybini 6nleme,
sigortalinin da sosyal haklarinin giivence altina alinmasidir®’. Bu amagla gesitli yap1
tiirlerine gore asgari iscilik oranlar1 asgari is¢ilik tespit komisyonunca ayri ayri
belirlenir. Komisyon, yonetim kurulu karari ile SGK teknik elemanlarindan dort
kisi, yOnetim kurulunca temsil edilen is¢i ve igveren konfederasyonlarinca
gorevlendirilecek iki teknik eleman, Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginden bir liye
olmak tizere toplam yedi asil ve yedi yedek tiyeden olusur. Komisyondaki SGK
tiyelerinin ikisinin ingaat, birinin makine ve birinin elektrik mithendisi olmasi
zorunludur®?,

Kurum tarafindan yonetim kurulunda temsil edilen is¢i ve isveren
konfederasyonlart ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligince belirlenecek tiyelerin
en az lisans diizeyinde miihendislik, mimarlik egitimi veren fakiiltelerden mezun
olmasi ve en az ii¢ yillik santiye ¢alismasiin veya mesleki deneyiminin bulunmasi
gerekir®,

Ozel ingaat sahipleri insaat faaliyetini tamamladiktan sonra s6z konusu
binaya oturma izin belgesi olan iskan raporunu alirken SGK”’ dan ilisiksizlik belgesi
istenmektedir. lisiksizlik belgesi esasen yapilan isle ilgili SGK’ ya bir prim
borcunun olup olmadigina yonelik tespit belgesidir®®. SGK bu belgeyi verirken
isletmeden insaat maliyetinin belirli bir oran1 kadar asgari iscilik bildirilmesini
istemektedir. Hesaplanan asgari is¢ilik kadar is¢ilik bildirilmisse ilisiksizlik belgesi
verilmektedir. Asgari is¢iligin hesaplanabilmesi igin ingaatin yiizélglimiiniin, birim
maliyetinin ve iscilik oranmin biliniyor olmas1 gerekmektedir. Ozel insaat
faaliyetlerinde asgari is¢ilik tutar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
belirlenen ingaat birim fiyatlari dikkate alinarak bulunan ingaat maliyetinin Sosyal
Giivenlik Kurumu tarafindan belirlenen asgari iscilik oranlar1 ile g¢arpilmasi

suretiyle hesaplanir. Basladig1 yil biten insaatlarda o yil igin tespit edilen birim

81 Hayrettin Usul, A.g.e., s.117.

8 Hadi Eyce, Ozel Bina Insaatlart ile [hale Konusu Islerde SSK Asgari Is¢ilik Uygulamalart ve
[lisiksiz Belgeleri, Ankara: Ankara SMMM Odas1, 2005,Yayin no:42, s.146

8 Resmi Gazete, Sosyal Giivenlik Kurumu Asgari Is¢ilik Tespit Komisyonunun Calisma Usul ve
Esaslart Hakkinda Yéonetmelik, Madde:6, Tarih: 27.09.2008, Say1: 27010,

8 Sosyal Giivenlik Kurumu Bagkanligi Sosyal Sigortalar Genel Miidiirliigii, Konu: Ilisiksiz
Belgesi,04.02.2011 Tarih, 2011/13 Sayili Genelge. www.sgk.gov.tr[03/08/2016]
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maliyet bedeli ile bina yiizol¢limii carpilmak suretiyle bina toplam maliyeti bulunur.
Iki yildan uzun siirede biten bina insaatlarinm birim maliyet bedeli bitirildigi yildan
bir dnceki yilin maliyet bedeli esas alinmak suretiyle hesaplanir. Ancak is yeri
kayitlarinin incelenmesi sonucunda bulunan maliyet tutar1 bu tutardan fazla ise
fazla bulunan maliyetin dikkate alinmasi1 gerekir. Bu bilgiler 1s1ginda kuruma
bildirilmesi gereken en az iscilik miktarinin tespiti asagidaki formiil kullanilarak
bulunur.
Bina Maliyeti = Insaatin Yiizdl¢iimii x Birim Maliyet Bedeli

Asgari Iscilik = Toplam Bina Maliyeti x Iscilik Oran1

Asgari is¢ilik uygulamasi 08.12.1993 tarihinde yiiriirliige giren 3917 sayili
kanun ile 01.01.1994 tarihinden itibaren uygulanmaktadir. Bu sistem temelde prim
kagagini onlemek amaciyla kurulmus olup ayrica asgari isgilik uygulamas ile
primlerini diizenli olarak 6deyen igverenlerle, diizenli olarak 6demeyen isverenlerin
etkin bir sekilde denetlenmesinin saglanabilmesi amaglanmaktadir.

Asgari iscilik uygulamasinin sosyal gilivenlikle bir ilgisinin bulunmadigi,
devletin vergi kaybina da neden oldugu gibi sebeplerle uygulama elestirilmekte ve
misyonunu tamamlayip tamamlamadigi, revize edilmesine ihtiya¢ olup olmadig:
tartismaya acilmaktadir®. Ayrica asgari iscilik uygulamasinin kayit disi istihdami
azaltmada etkinligi de tartismalidir. Genel olarak, briit licret ile net iicret arasindaki

fark agildikca kayit dis1 istihdam daha avantajli hale gelmektedir®.

2.4.2.2. Asgari Iscilik Oranlan

Asgari iscilik oranlar1 yapinin cinsine ve ¢esitli diger ozelliklerine gore
degismektedir. Bu oranlar sosyal giivenlik kurumu biinyesinde yer alan asgari
is¢ilik tespit komisyonunca belirli yillarda giincellenmektedir. Bu konuda yapilan

ve 2016 yilinda da gecerli olan son giincelleme 23 Temmuz 2015 tarih ve 29423

8 Funda Diril, Insaat Sektériinde Kazancin Tespiti ve Vergilendirilmesi, (Doktora Tezi), Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2010, 5.127.

8 Gelir Idaresi Baskanligi, Kayit Disi Ekonomiyle Miicadele Strateji Eylem Plani(2008-2010),
Ankara, 2009, Yayin No: 87, 5.26.
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sayili resmi gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Bu tebligde cesitli is
kollarina ait islerin asgari is¢ilik oranlari1 bagligi altinda yer alan IV. bolimde bina
(Fabrika, Endiistri Tesisleri, Teknolojik Yapilar, Silo, Su Kuleleri, Spor Tesisi,
Garaj, Otopark, Cami, Minare, Dekorasyon, Eski Eser vb.) insaatlarindaki oranlar
verilmistir. Ozel bina insaat1 kapsamma giren kat karsilig1 insaat faaliyetlerine
iligkin asgari is¢ilik oranlar1 da s6z konusu tebligde sira no: 129 ve is kolu sira no:
32 de yer alan “Betonarme karkas insaat(insaat-mekanik-elektrik komple)”

boliimiinde %9 olarak verilmektedir®”.

Asgari iscilik tutarlarinin tespiti i¢in kullanilan bu oranlar ilgili yapinin
birim maliyeti ile toplam alanin garpilmasiyla ortaya ¢ikan toplam yap1 maliyetine
uygulanarak asgari is¢ilik tutar1 bulunur. Her yapi sinifi ig¢in birim maliyetler yillik
olarak cevre ve sehircilik bakanligi tarafindan agiklanir. Cevre ve sehircilik
bakanligi tarafindan 2016 yil1 birim maliyetlerine iliskin teblig 9 Nisan 2016 tarih
ve 29679 sayili resmi gazetede yayimlanmaistir.

Buna gore 2016 yili i¢in belirlenen yapi siniflar1 ve birim maliyetleri

s0yledir®®:

Tablo 2: Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2016 yili igin belirlenen
yapi sinif ve birim maliyetleri

YAPININ MiMARLIK HiZMETLERINE ESAS OLAN Yapinin Birim
SINIFI Maliyeti(¥/m?)
I. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR

3 metre yiikseklige kadar kagir veya betonarme ihata duvari

Basit kiimes ve basit tarim yapilari

Plastik ortiilii seralar

Mevcut yapilar arasi baglanti-gecis yapilari 118,00

Baraka veya gegici kullanimi olan kii¢iik yapilar

Yardimci yapilar (Miistemilat)

Golgelikler-cardaklar

Ustii kapali yanlar1 agik teneffiis, oyun gésteri alanlar1 ve bu gruptakilere

benzer yapilar.

87 Resmi Gazete, Cesitli Is Kollarina Ait asgari Is¢ilik Oranlar: Listesi, Say1: 29423, 2015,
http://www.resmigazete.gov.tr/ [13/07/2016]

88 Resmi Gazete, Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 Yili
Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig, Say1: 29679, 2016,
http://www.resmigazete.gov.tr/ [28/07/2016]
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B GRUBU YAPILAR

Cam Ortiili seralar

Basit padok, biiyiik ve kiigiik bas hayvan agillar

Su depolari

Is yeri depolar1 ve bu gruptakilere benzer yapilar.

1. SINIF YAPILAR

180,00

A GRUBU YAPILAR

Kuleler, ayakli su depolari

Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlart

Kayikhane ve bu gruptakilere benzer yapilar.

290,00

B GRUBU YAPILAR

Pndmatik ve sisirme yapilar

Tek kathi ofisler, diikkkan ve basit atdlyeler

Semt sahalari, kiigiik semt parklari, cocuk oyun alanlari ve miistemilatlari

Tarimsal endiistri yapilart (Tek katli; prefabrik beton, betonarme
veya ¢elik; depo ve atdlyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan

yetistirme ve bekletme tesisleri)

Yat bakim ve onarim atdlyeleri, cekek yerleri

Jeoloji, botanik ve tema parklari

Mezbahalar ve bu gruptakilere benzer yapilar.

390,00

C GRUBU YAPILAR

Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amagli)

Sanayi yapilari (Tek katli, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik

beton, betonarme ve ¢elik yapilar) ve bu gruptakilere benzer yapilar.

460,00

I11. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR

Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya
isletme ve tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlari, semt

salonlart)

Katl garajlar

Ticari biirolar (li¢ kata kadar-ii¢ kat dahil-asansorsiiz ve kalorifersiz)

Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiiglik ve biiyiik hal binalari,

marketler, vb.)

Basimevleri, matbaalar

Soguk hava depolar1

Konutlar (ii¢ kata kadar-ii¢ kat dahil-asansorsiiz-2/11/1985 tarihli
ve 18916 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli
Alanlar Tip Imar Y6netmeliginin 45 inci maddesine gére asansor

yeri birakilacak)

Akaryakit ve gaz istasyonlari

630,00
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Kampingler

Kiiciik sanayi tesisleri (Donanimli atdlyeler, imalathane, dokiimhane)

Semt postaneleri

Kres ve Giindiiz bakimevleri, Hobi ve Oyun salonlar1 ve bu gruptakilere

benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR

Entegre tarimsal endiistri yapilari, biiyiik ¢iftlik yapilari

Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklar1, vergi daireleri)

Genglik merkezleri, halk evleri

Belediyeler ve ¢esitli amagli kamu binalar1

Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

Temel egitim okullar

Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

Jandarma ve emniyet karakol binalar1

Saglik ocaklar1, kamu saglik dispanserleri

Ticari biirolar

150 kisiye kadar cezaevleri

Fuarlar

Sergi salonlar1

Konutlar (Yapr yiiksekligi 21,50 m’den az yapilar)

Marinalar

Gece kuliibii, diskotekler

Misafirhaneler, Pansiyonlar ve bu gruptakilere benzer yapilar.

750,00

1V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR

Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek

tesisleri olan egitim yapilar)

Poliklinikler

Liman binalar1

150 kisiyi gegen cezaevleri

Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

Ibadethaneler (1500 kisiye kadar)

Entegre sanayi tesisleri

Aqua parklar

Miistakil spor kdyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlari ve statlar1 bulunan)

Yaslilar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari

Biiyiik aligveris merkezleri

Yiiksekokullar ve egitim enstitiileri

Apartman tipi konutlar (Yap1 yiiksekligi 30,50 m.’den az yapilar)

Oteller (1 ve 2 yildizl1) ve bu gruptakilere benzer yapilar.

800,00

B GRUBU YAPILAR

920,00
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Is Merkezleri

Aragtirma binalar1, laboratuvarlar ve saglik merkezleri

Metro istasyonlari

Stadyum, spor salonlar1 ve yiizme havuzlart

Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

Otobiis terminalleri

Eglence amacli yapilar (¢ok amagli toplanti, eglence ve diigiin salonlarr)

Banka binalar1

Normal radyo ve televizyon binalari

Ozelligi olan genel siginaklar

Miistakil veya ikiz konutlar (Bagimsiz béliim briit alan1 151 m2 ~
600 m2 villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi vb.) ve bu

gruptakilere benzer yapilar

C GRUBU YAPILAR

Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilari

Bakanlik binalar1

Yiiksekdgrenim yurtlart

Arsiv binalari

Radyoaktif korumali depolar

Biiyiik Adliye Saraylari

Otel (3 yildizl1) ve moteller

Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

11 tipi hiikiimet konaklar1 ve biiyiiksehir belediye binalari

Konutlar (Yap1 yiiksekligi 30,50 m ile 51,50 m arasi-51,50 m dahil yapilar)

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

1030,00

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR

Televizyon, Radyo Istasyonlari, binalar1, Orduevleri

Biiyiikel¢ilik yapilari, vali konaklar ve briit alan1 600 m2 iizerindeki 6zel

konutlar

Borsa binalari

Universite kampiisleri

Yapi yiiksekligi 51,50 metreyi asan yapilar

Alisveris  kompleksleri  (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi
salonu, kafe, restoran, market, vb. bulunan) ve bu gruptakilere

benzer yapilar.

1320,00

B GRUBU YAPILAR

Kongre merkezleri

Olimpik spor tesisleri — hipodromlar

Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binalar1

Hastaneler

Havalimanlari

1610,00
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Ibadethaneler (1500 kisinin iizerinde)

Oteller (4 yildizl1) ve bu gruptakilere benzer yapilar.
C GRUBU YAPILAR

Oteller ve tatil kdyleri (5 yildizli) 1.835,00

Miize ve kiitiiphane kompleksleri ve bu gruptakilere benzer yapilar
D GRUBU YAPILAR

Opera, tiyatro ve bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri
P Y P P 2.150,00

Tarihi eser niteliginde olup restore edilerek veya yikilarak aslina

uygun olarak yapilan yapilar ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Onceleri bayindirlik ve iskan bakanlig1 tarafindan belirlenen yap1 smnifi ve
birim maliyetleri 2011 yilinda bu bakanligin Cevre ve Sehircilik Bakanligina
donistiiriilmesiyle bu bakanlik¢a belirlenmeye baglanmistir. Cevre ve sehircilik
Bakanlig1 cesitli analizlerle insaat sektoriiniin emek yogun bir sektdr olmasi
ozelligini de dikkate alarak birim fiyat belirleme ¢alismalar1 yapmaktadir®®. Bu
amagla ilgili bakanlik her yil yapr sinif ve 6zelliklerine gore birim maliyetleri
belirlemektedir.

Tablo 3: 1990 °dan Giiniimiize Yap: Birim (£/m?) Maliyet Bedelleri*®

YILLAR | 3/ASmfit | 3/B Smfit | 4/ASmfi | 4/B Smfi | 5/A Simfi
1990 0,37 0,42 0,48 0,53 0,80
1991 0,58 0,66 0,75 0,83 1,24
1992 0,96 1,10 1,24 1,37 2,06
1993 1,75 2,00 2,25 2,50 3,75
1994 2,92 3,34 3,76 4,18 6,27
1995 6,43 7,36 8,27 9,19 13,79
1996 11,58 13,24 14,89 16,55 24,82
1997 22,58 25,82 29,04 32,27 48,40
1998 39,06 44,67 50,24 55,82 83,73
1999 60,55 69,23 77,88 86,52 129,78
2000 99,90 114,23 128,50 142,76 214,13
2001 123,00 140,00 158,00 175,00 260,00
2002 202,95 231,00 260,70 288,75 429,00
2003 264,00 300,00 339,00 375,00 558,00
2004 283,00 322,00 364,00 402,00 599,00
2005 315,00 359,00 406,00 448,00 668,00
2006 334,00 381,00 430,00 475,00 708,00
2007 375,00 427,00 482,00 533,00 794,00

8 M. Emin Ocal, Ali Tat ve Ercan Erdis, Bayindirlik Isleri Birim Fiyat Analizlerindeki Isgiicii
Verimliliklerinin Irdelenmesi, Cukurova Universitesi Miihendislik ve Mimarlik Fakiiltesi Dergisi,
2004, Cilt.19, Say1.2, S.216.

9 Murat Ozdamar ve Erden Cakar, A.g.e., 5.263.
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2008 399,00 455,00 513,00 568,00 846,00
2009 437,00 498,00 561,00 622,00 926,00
2010 448,00 511,00 577,00 640,00 945,00
2011 482,00 565,00 625,00 701,00 1.035,00
2012 475,00 560,00 615,00 695,00 1.015,00
2013 490,00 585,00 650,00 730,00 1.040,00
2014 550,00 650,00 700,00 800,00 1.150,00
2015 590,00 700,00 750,00 860,00 1.230,00
2016 630,00 750,00 800,00 920,00 1.320,00

2.4.2.3. Asgari Iscilik Hesaplama Yontemleri

Asgari iscilik tutariin belirlenmesi ve buna iligkin prim 6demelerinin
yapilip yapilmadigi ii¢ farkli sekilde yapilabilmektedir;

» SGK iinitelerinde yapilan asgari iscilik tespiti

* Meslek mensuplarinin (SMMM veya YMM) raporlariyla yapilan asgari
iscilik tespiti

» Sigorta miifettislerin incelemesiyle yapilan asgari is¢ilik tespiti.

2.4.2.3.1. Hesaplamamin Kurum(SGK) Unitelerince Yapilmasi

Kurum {initelerince aragtirma yapilabilmesi i¢in siiresinde igyeri
bildiriminin yapilmis olmasi ve en az bir kez is¢ilik bildiriminde bulunulmus olmasi
gerekmektedir. Bu yontemde SGK, insaatin m? biiyiikliigii tizerinden toplam
maliyetini hesaplar. Daha sonra hesaplanan bu maliyetlerden insaattaki isgilik
maliyetlerini belirler®?. Ozel insaat faaliyetleri hakkinda iinitece yapilacak
aragtirmada asgari is¢ilik tutarinin hesaplanmasi ingaat maliyetine belirlenen asgari
iscilik oraninin %25 eksigi uygulanmak suretiyle yapilir®2. Fakat bu yontemde

malzemeli is¢ilik ve salt iscilik faturalar1 dikkate alinmamaktadir. Burada yapilan

ldris Sarisoy ve Harun Sandik¢1, Tiirkiye 'de Insaat Sektoriindeki Kayitdisi Faaliyetlerin Sosyal
Giivenlik Primleri ve Vergisel A¢idan Degerlendirilmesi, istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi
Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, 2010, 54. Seri, s.52.

%2 Utuk Aydin, Thaleli Islerde Asgari Is¢ilik Prim Farkindan Alt Isverenin Sorumlulugu, Sosyal
Giivenlik Dergisi, 2013, Cilt 3, Say1 1, s.11.
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indirimdeki amac¢ miifettis incelemesine gerek kalmadan hesaplamanin kurum
tinitelerince yapilmasinin tesvik edilmesidir.
Bu yola bagvuran igverenlerin en 6nemli avantajlar1 su sekilde siralanabilir:
» Asgari isgilik oraninda %25 indirim yapilmasi.
* Muhasebe kayitlar1 ve belgelerin incelenmemesi nedeniyle eksik is¢ilikten
kaynaklanan kayit gegersizligi cezasinin olmamasi.
* Eksik is¢iligin ve gecikme zamminin yatirilmasiyla aninda ilisiksizlik
belgesi alinmasi olanaginin bulunmasidir.
En biiyiikk dezavantaji ise soz konusu insaatla ilgili iscilik faturalarinin

hesaplamada dikkate alinmamasidir.

2.4.2.3.2. Hesaplamanin Kurum Miifettislerince Yapilmasi

Sigorta kurumu tarafindan yapilan 6n degerlendirmede dosyanin kurum
miifettislerince incelenmesinin gerekip gerekmedigine karar verilmektedir.
Isverenin asgari iscilik tutar1 kadar veya daha fazla iscilik bildiriminde bulunmus
olmas1 durumunda iskan i¢in gerekli olan ilisiksizlik belgesi verilmektedir. Fakat
asgari is¢ilik tutarindan daha az bildirimde bulunmasi halinde ise dosyanin
miifettisler tarafindan incelenmesi yoluna gidilebilmektedir®®. Ayrica siiresinde
isyeri bildirimi yapilmamig bina insaatlar1 sigorta miifettislerince incelenir ve
diizenlenecek rapora gore islem yapilir. Hakkinda sikayet ve ihbar bulunan insaat
isyerleri icin de miifettis incelemesi yapilir. Insaatin cesitli kisimlarini fatura ile
yaptiran igverenler, faturalarin ibrazi ile asgari is¢ilik sinirini agabilmeleri halinde
inceleme yolunu tercih edebilirler. Sigorta miifettis incelemesinde herhangi bir
is¢ilik orani indirimi yapilmaz. Bu uygulamada %25 indirim s6z konusu degildir.
Malzemeli ve salt isgilik faturalar1 belirli kosullarla dikkate alinir. Faturada hem
malzeme hem de isgilik tutar1 kayith ise ayr1 ayr1 kayit edilmis olsa bile toplam tutar
malzemeli iscilik faturasi olarak dikkate alinir. incelemede malzemeli is¢ilik fatura
miktar1 toplam maliyetten, salt is¢ilik fatura miktar1 ise asgari iscilik tutarindan

diisiilerek hesaplama yapilir.

% Ufuk Aydm, A.g.e.,s.9.
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2.4.2.3.3. Hesaplamanin SMMM ve YMM Raporuna Gore Yapilmasi

Asgari is¢ilik incelemesi yeminli mali miisavirler ve serbest muhasebeci
mali miisavirler tarafindan da yapilabilir. Bununla ilgili diizenleme 01.10.2008
tarihinde yliriirliige giren 5510 sayili sosyal sigortalar ve genel saglik sigortasi
kanununun 59’uncu maddesinde yapilmistir. Ayrica yeminli mali miisavirler ve
serbest muhasebeci mali miisavirlerce isyeri kayitlarinin incelenmesi hakkinda
yonetmelik 27.09.2008 tarih, 27010 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Bu
kanun ile Tirkiye SMMM ve YMM Odalart Birligince yetki verilmis meslek
mensuplar tarafindan asgari is¢ilik incelemesi yapilabilecektir. Fakat 506 sayili
sosyal sigortalar kanununun 130. Maddesinin 8. fikrasina gore incelemeyi yapacak
meslek mensubunun incelemesi yapilan igverenin defterlerini tutan bir meslek
mensubu olmamasi1 gerekmektedir.

Meslek mensuplarinca yapilan inceleme sirasinda yapilan ise ait asgari
iscilik oram % 25 eksiltmeden uygulanir. Isyerine ait defter ve belgelerden insaatin
maliyeti tespit edilebiliyorsa ve tespit edilen bu maliyet binanin yiizél¢ciimii ile
birim maliyet bedelinin ¢arpimi suretiyle hesaplanan maliyetten daha fazla ise,

asgari iscilik hesaplamasi bu maliyet iizerinden yapilir®.

2.4.3. Genel Uretim Giderleri

Genel tretim giderleri iiretimle dogrudan ilgili olmayan fakat iiretimin
yapilabilmesi i¢in gerekli olan giderlerden olusur. Diger iiretim giderleri olarak da
anilan bu giderler {iretim faaliyeti ile ilgilidir. Direkt ilk madde ve malzeme
giderleri ile direkt is¢ilik giderleri disinda kalan iiretim faaliyetiyle ilgili ¢esitli
giderlerden olusurlar®. Bir insaat faaliyetindeki santiye binasi, gerekli makineler,
santiye sefleri, tesis araglari icin bakim onarim hizmetleri gibi gider kalemleri buna

ornektir. S6z konusu yardimci unsurlar kullanilmadan sadece direkt ilk madde ve

% Ersin Umdu, A.g.e., s.274.
% Mevliit Karakaya, Maliyet Muhasebesi, Ankara: Gazi Kitabevi, 2006, s.149.
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direkt is¢iliklerle ingaat yapiminin siirdiiriilmesi olanaksizdir. Bu nedenledir ki

genel tiretim giderleri {iretim maliyetinin bir unsurunu olusturmaktadir.

2.5. Kat Karsii@ Insaat Faaliyetlerinde Maliyetlerin Tespiti

Kat karsihigi insaat faaliyetlerinde maliyet; bir konutun veya isyerinin
tiretilmesi i¢in yapilan harcamalarin tamamini ifade eder. Bu harcamalar malzeme
maliyeti, is¢ilik maliyeti ve diger iiretim maliyetleri olmak {izere {i¢ ana unsurdan

6 Uretim asamasinda gergeklesen bu ii¢ maliyet unsuruna insaatin

olusur®
tamamlanip arsa payr karsiliginin arsa sahibine devredilmesinden sonra arsa
maliyeti de dordiincii unsur olarak eklenir. Bu sebeple kat karsiligi insaat
faaliyetinin kesin maliyetinin belirlenmesi icin isin bitirilip arsa paymin teslim
edilmesi gerekmektedir.

Insaatin tamamlanmasi1 ve bagimsiz boliimlerin kullanilmaya baslanmasi
durumunda, miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan teslimin KDV tutarina
iliskin fatura diizenlemesi gerekmektedir. Arsa sahibine diizenlenen bu faturada yer
alan KDV tutarindan yola ¢ikilarak maliye idaresi, bagimsiz boliimlerin edinme
maliyetini tespit edebilmektedir. Arsa karsiliginda arsa sahibine diisen bagimsiz
boliimlerin tesliminde piyasa degeri esas alinir. Fakat bu degerin asgari tutari igin
ise emsal bedel esastir. Bagimsiz boliimlerin arsa sahibine devrinde, devir

rakaminin disiik olmasi halinde maliye idaresi emsal bedel hiikiimlerini

uygulamaktadir®’.

2.5.1. Insaatin Toplam Maliyetinin Tespiti

Kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde bulunan isletmelerin arsa sahibine vermis

olduklar1 bagimsiz boliimlerin insasi i¢in yapmis olduklari harcamalarla kendilerine

% Ali Coskun ve Ali Haydar Giingdrmiis, Ozel Insaat (Yap-Sat) Isletmelerinde Faaliyet Tabanli
Maliyetleme Yonteminin Uygulanmast, Modav, 2008, s.216.

7 Selim Sen, Arsa Karsilig1 Insaat Islerinde Bagimsiz Boliimlerin Maliyeti KDV ve Muhasebe
Uygulamasi, Yaklagim Dergisi, 2009, Say1: 198.
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ait bagimsiz boliimlerin i¢in yapmis olduklari harcamalarin toplami ingaatin toplam
maliyetini verir.

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde insaat maliyetinin hesaplanmasinda
tiretime iligskin maliyetler dikkate alinir. Bu maliyetler direkt ilk madde ve malzeme
giderleri, direkt iscilik giderleri ve genel tretim giderleri hesabinda toplanan
giderlerden meydana gelmektedir®®, Donem sonu geldiginde isletmeler, bu
hesaplarda toplanan maliyetlerini yansitma hesaplar1 araciligi ile ilgili {iretim
maliyeti hesabina aktarirlar. Boylelikle ilgili iiretim doneminde insaatin toplam

maliyeti belirlenmis olur.

2.5.2. Ingaatin Birim Maliyetlerinin Tespiti

Insaat faaliyetlerinde birim, m?2 olarak ifade edilir. Insaat birim
maliyetlerinin hesaplanabilmesi i¢in Oncelikle insaatin toplam yiiz Sl¢limii m?
cinsinden hesaplanir. Daha sonra ingaatin toplam maliyeti toplam yiiz 6l¢limiine
boliinerek birim maliyetler bulunur. Burada bulunan maliyet 1m?’nin maliyetidir

Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde insaat birim maliyetleri hesaplanirken
arsaya Ucret O0denmediginden arsa maliyeti bu birim maliyetlerin igerisinde
degildir®. Buradaki birim maliyetler sadece insa siirecindeki {iretim
maliyetlerinden olusur. Bu sebeple ingaat tamamlanip arsa pay1 arsa sahibine teslim

edildiginde birim maliyetler teslim edilen arsa pay1 oraninca artacaktir.

2.5.3. Bagimsiz Boliiom Maliyetlerinin Tespiti

Insaatin birim maliyeti hesaplandiktan sonra bagimsiz boliim maliyetleri
hesaplanabilir. Bagimsiz béliimler daire ve diikkanlardan olusur. Insaatin birim
maliyeti(m?) bagimsiz birimlerin m? si ile garpilarak bagimsiz boliim maliyetleri

hesaplanir.

% Yildirim Ercan Calis, Uretim Maliyetlerinin I¢ Denetimine Genel Bakis, Cankir1 Karatekin
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2013, Cilt: 3, Say1: 1, 5.160.
9 Necmettin Giindiiz, , A.g.e. s.63.
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Kat karsiligi ingaat faaliyetlerinde bagimsiz bdliim maliyetleri
hesaplanirken arsa pay1 bagimsiz boliim maliyetleri icerisinde yer almayacaktir.
Bagimsiz boliim maliyetlerinin hesaplamasinda kullanilan birim maliyetlerde
heniiz arsa payr maliyeti yer almamaktadir. Arsa pay1 devri yapildiktan sonra
miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin maliyeti devredilen arsa payi oraninca

artacaktir.

2.5.3.1. Daire Maliyetinin Tespiti

Daire maliyeti dairenin alani ile(m?) birim maliyetlerin ¢arpilmasi sonucu
bulunur. Bulunan maliyetlerle miisterek kullanim alanlar1 da dikkate alinarak

dairelerin maliyetleri hesaplanir®

. Kat karsil1g1 insaat faaliyetlerinde arsa sahibine
verilecek olan bagimsiz bolimler miiteahhide kalan daire maliyetlerini
yiikseltecektir. Ciinkii arsa sahibine arsa karsiligi olarak verilen bagimsiz
boliimlerin maliyeti miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin maliyetine eklenecek
ve maliyetlerini artiracaktir. Bu suretle miiteahhit kendisine kalan daire

maliyetlerini gercek maliyetleriyle belirlemis olacaktir.

2.5.3.2. Diikkan Maliyetinin Tespiti

Diikkan maliyetlerinin hesaplanmasiyla daire maliyetlerinin hesaplanmasi
arasinda Onemli bir fark yoktur. Fark sadece daire ve diikkanlarin alaninin
farkliligindan ortaya ¢ikmaktadir. Diikkan maliyeti daire maliyetlerinin
hesaplanmasinda oldugu gibi insaat birim maliyetinin s6z konusu diikkanin m? ile
carpimi sonucu bulunur. Burada da yine arsa sahibine bagimsiz boliim teslimi

miiteahhide kalan diikkanlarin maliyetini artiracaktir.

100 Siikrii Kazilot, A.g.e., s.410
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2.5.3.3. Arsa Maliyetinin Tespiti ve Bagimsiz Boliimlere Yiiklenmesi

Arsa maliyeti arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin iiretim
maliyetinden olusur. Yani ingaatin toplam maliyetinden hareketle hesaplanan birim
(m?) maliyetler kullanilarak belirlenen arsa sahibine verilecek bagimsiz bdlim
maliyetleri o arsanin miiteahhit agisindan maliyetini verecektir. Burada ingaatin
toplam maliyetinin arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlere isabet eden kismi,
miiteahhidin kendisine ait bagimsiz boliimlerin arsasinin maliyeti olacaktir. Arsa
sahibine verilen bagimsiz bolimlere isabet eden maliyetler, miiteahhide kalan

bagimsiz boliim maliyetlerine eklenecek ve bu maliyetleri yukar1 ¢cekecektir.

2.5.3.4. Miiteahhide Kalan Insaat Birim Maliyetlerinin Tespiti

Miiteahhide kalan insaat birim maliyetleri insaat toplam maliyetinin
miiteahhide kalan bagimsiz béliimlerin toplam yiiz dl¢limiine (m?) bdliinmesiyle
bulunur. Buradaki birim maliyet miiteahhit acisindan arsa paymnin da etkisiyle

olusmus nihai birim maliyetlerdir.

2.5.3.5. Miiteahhide Kalan Bagimsiz Boliim Maliyetlerinin Tespiti

Miiteahhide kalan bagimsiz boliimler sozlesmede yer alan paylasim oranina
gore arsa sahibinin pay1r devredildikten sonra kalan daire ve diikkanlardir. Arsa
paymin devriyle ortaya ¢ikan birim maliyetler miiteahhit acisindan kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin maliyetinin hesaplanmasinda dikkate alinacaktir. Miiteahhide
kalan her bir bagimsiz boliimiin yiiz 6l¢timleri bu birim maliyetlerle ¢arpilarak daire

ve diikkan maliyetleri hesaplanacaktir.
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2.6. Kat Karsih@ Insaat Faaliyetlerinde Gelirin Tespiti ve Vergiyi Doguran
Olay

Kat karsilig1 insaat faaliyetlerine iliskin vergi kanunlarinda 6zel bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Vergi kanunlarinda bu faaliyetlere iligskin
diizenlemeler genel hiikiimlere gore yapilmaya ¢aligilmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanuna gore kurum kazancinin, hesap donemi esas
alinarak ilgili donemin sonunda tespit edilecegi belirtilmistir. Gelir Vergisi
Kanununa gore gercgek kisilerin kazanglarinin tespiti i¢in bir takvim yilinin esas
alinacagi belirtilmektedir. Vergi Usul Kanununda ise bir hesap déneminin normal
olarak bir takvim yili oldugu belirtilmektedir. Tirkiye’de faaliyet gdsteren
isletmelerin sayisal anlamda biiyiik ¢ogunlugu finansal raporlamalarini burada

belirtilen vergi diizenlemelerine gore yapmaktadir'®.,

Gorlldugi tzere vergi
kanunlarinda kazanglarin tespiti hesap dénemi itibari ile yapilmaktadir. Bu esasa
getirilen istisnalardan birisi de genellikle bir hesap doneminden uzun siiren insaat
ve onarma islerinde kazang tespitinin isin bittigi yilda yapilmasidir'®,

Kat karsiligi insaat faaliyetinde bulunan isletmeler de bu kapsamda
gelirlerinin tespitini kurumlar vergisi, gelir vergisi ve vergi usul kanuna gore
yapmaktadirlar. Vergi Usul Kanunu’nun 19. Maddesinde “Vergi alacagi vergi
kanunlarinin vergiyi bagladiklari olayin vuku ve hukuki durumunun tekemmiilii ile
dogar” denilmektedir. Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde gelirin tespiti ve vergiyi
doguran olayin gergeklesmesi igin isin tamamlanmis olmasi gerekir. 3194 sayili
imar kanununa gore insaatin tamamlanma tarihi yap1 kullanim izin belgesinin yani
iskanmn alindig tarihtir. Iskan raporunun alinmasi isin tamamlandiginin bir
gostergesidir. Iskan raporunun alinmadigi veya cesitli sebeplerden dolay:
almamadigi durumlarda alicilarin aldiklart konutlarda oturmalari, aldiklari

igyerlerini kullanmalari, elektrik veya su baglatmalar1 da insaatin tamamlandiginin

bir gostergesidir. Taginmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle

101 Fatih Yilmaz, Tms-11 Insaat Sozlesmeleri Standardinin Isletmeler Uzerindeki Etkisi: IMKB 'de
Hisse Senetleri Islem Goren Bir Insaat Sirketi, Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi Yonetim
Dergisi, 2009, Say1: 64, s.12.

102 Hamide Ozyiirek, Derya Duman ve Samet Kaptan, Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde
Maliyetlerin Tespiti, Vergilendirilmesi ve Muhasebelestirilmesi, Dumlupinar Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, 2015, Say1:44, s.217.
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birlikte, tapuya tescilden 6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna birakilmasi
durumunda da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir'®,

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde yapilan is birden fazla takvim yilina
tekabiil edebilir. Bu sebeple kat karsiligi insaat faaliyetlerinin 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunun “Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isleri”
baslikli boliimiinde yer alan 42. maddesine girip girmedigi hususu ortaya
cikmaktadir. Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde miiteahhit kendi nam ve hesabina
bina insa ederek satmaktadir. Miiteahhidin taahhiit seklinde bir baskasi hesabina
ingaat yapmasi farkli bir durumdur. Dolayisiyla kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde
yapilan isin bir taahhiit isi 0olmamasi nedeni ile bu faaliyetler GVK’ nin 42.

maddesine tabi degildir'%

. GVK’ nin 42. Maddesinde karin isin bittigi yilin geliri
sayilarak o yillarin kazanci olarak vergilendirilecegi belirtilmistir. Fakat kat
karsilig1 ingaat faaliyetlerinde vergilendirme i¢in isin bitimi degil satisin yapilmasi
onemlidir. Satig yapildiginda alicinin semeni isteme hakki dogmakta ve dolayisiyla

vergiyi doguran olayda bu intikalle meydana gelmis bulunmaktadir'®

. Satis
yapildig: tarihte miiteahhidin fatura diizenlemesi gerekmektedir. Eger arsa sahibi
arsa teslimini ticari nitelikli bir faaliyet olarak yiiriitiiyorsa arsa sahibinin de bu
teslime iliskin miiteahhitle birlikte es zamanl fatura diizenlemesi gerekir.

Kat karsilig1 insaat faaliyetleri genel olarak insa edilen bagimsiz boliimlerin
bir kisminin arsa sahibine teslim edilmesi ve bir kisminin da satilmasi faaliyetinden
ibarettir. Bu yoniiyle bu faaliyetlerin herhangi bir mamuliin tiretilmesi ve satisindan
onemli bir farki yoktur. Bu sebeple kat karsiligi insaat faaliyetlerinde de diger
mamul iretim faaliyetlerinde oldugu gibi gelirin tespiti donemler itibari ile
maliyetler ile satig gelirlerinin karsilastirilmasiyla bulunmaktadir. Kat karsilig
insaat faaliyetlerinde satilan bagimsiz boliimlerden elde edilen hasilatlardan ilgili

106

maliyetlerin cikarilmasiyla kara ulasilacaktir'®. Insaatin bagimsiz béliimleri

103 zgiir Catikkas, A.g.e., 5.29.

104 Omer Kose, Ozel Insaat Islerinde Calisan Iscilerin Vergilendirilmesi, Mali Coziim Dergisi,
2008, Say1: 85, s.133.

105 Siikrii Kizilot, A.g.e., 5.341

16 Adiloglu, Burcu, Insaat Taahhiit Isletmelerinde Muhasebe Kayitlari, Birim Maliyetleme ve Bir
Uygulama, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2006,
S.76.
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mubhtelif yillarda satildiginda, satilan kisimla ilgili kazancin satisin yapildig1 yilda
tespiti ve beyan1 gerekmektedir'®’,

Kat karsilig1 ingaat yapan isletmeler yaptiklar1 veya yapacaklar1 konutlari
veya isyerlerini ingaat baglamadan, insaat devam ederken veya insaat bittikten sonra
satabilirler. Insaat tamamlanmadan 6nce yapilan satislardan alian paralar avans
niteligindedir. Bu tahsilatlar muhasebe kayitlarinda “Alinan Siparis Avanslar1”
olarak kaydedilir. Onceden satis1 yapilmis olan bagimsiz béliimler kullanilacak
duruma geldikten sonra alicilara teslim edilmis olmalar1 halinde tapu islemleri
yapilmamis dahi olsa vergiyi doguran olay gerceklesmis olur.

Sonug olarak 6zel insaat faaliyeti kapsaminda yer alan kat karsilig1 ingaat
faaliyetlerinde vergiyi doguran olay insaat faaliyetinin fiilen bitirilmesiyle birlikte,
tapu devrinin yapilmasi veya tasarruf hakkinin devri ile gerceklesmektedir.

Kat karsiligr insaat faaliyetleri vergi kanunlari cergevesinde su sekilde

degerlendirilmektedir;

*  Arsamin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satiminin mutat ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi hallerinde; Arsa
sahibi tarafindan gergeklesen arsa teslimi ticari faaliyet kapsaminda
degerlendirilecek ve yapilan teslim ticari kazang hiikiimlerine gore
vergilendirilecektir.

*  Araziolarak satin alinmis (veya trampa suretiyle iktisap olunmusg) ve iktisap
tarihinden itibaren 5 yil icinde parsellenmis bir arsamin miiteahhide
bagimsiz boliim karsiligi olarak teslim edilmesi halinde; arsa sahibine
verilecek bagimsiz boliimlerin emsal bedeli ticari kazang olarak beyan
edilecektir.

»  Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi
bir faaliyet olarak arsasini daire veya isleri karsiliginda miiteahhide teslimi
ise verginin konusuna girmeyecektir. Ancak miikellefin ivazsiz iktisap ettigi
arsalar hari¢ olmak tizere bu sekilde teslim ettigi arsanin iktisap tarihinden
baslayarak 5 yil icinde miiteahhide teslim etmesi durumunda; arsa sahibi

gerceklestirdigi teslim nedeniyle Gelir Vergisi Kanunu ' nun miikerrer 80.

107 Siikrii Kazilot, A.g.e. s.374.
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maddesinin 6. Bendi kapsaminda deger artis kazanci kapsaminda
vergilendirilecektir.

Kat karsil1g1 ingaat faaliyetlerinde arsa sahibinin arsasini satin almasindan
itibaren bes yil iginde miiteahhide vermesi durumunda bagimsiz boliimlerin yine bu
stire zarfinda tamamlanip satilmasindan elde edilen gelir deger artis kazanci olarak
vergilendirilecektir.

Arsa karsiliginda alinan bagimsiz boliimlerin bes yil gectikten sonra
satilmasi durumunda ise vergilendirme yoniinden, bir kisinin arsas1 karsiliginda kat
sahibi olmasi, servetin bigim degistirmesi oldugundan dairelerin satigindan elde

edilen kazang, deger artis kazanci olmamaktadir®,

2.7. Kat Karsihgi Insaat Faaliyetlerinde KDV

Katma deger vergisi bir iiriin veya hizmetin ilk saticisindan, nihai
tilketicisine kadar ki tiim asamalar1 kapsayan ve harcamalar iizerinden alinan bir
vergidir. Buna gore harcama yapan gergek ve tiizel kisiler KDV’nin
muhatabidirlar®, Tiirkiye’de KDV uygulamas1 25.10.1984 tarihli Resmi Gazete
ile ytirtirliige girmis ve 01.01.1985 tarihinden itibaren uygulanmaya baslanmistir.

KDV dolayli bir satis vergisidir ve verginin miikellefi saticidir. Her
ekonomik asamada olusan katma deger bu verginin konusunu teskil eder. KDV
Kanunu‘nun 1. maddesinde KDV’nin konusunu teskil eden islemler belirtilmis, 1.
fikrasinda ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyetleri ¢ercevesinde yapilan
teslim ve hizmetlerin vergiye tabi olacagina hiikmedilmistir''®. Bu dogrultuda
yapilan kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde ve buna iliskin gayrimenkul teslimlerinde
de KDV s6z konusu olacaktir. Kat karsilig1 insaat faaliyetleri ilk defa 30 Seri No’lu
KDV Genel Tebliginde genel hatlar1 ile agiklanmistir. Uygulamada yasanan

108 Deger Artis Kazanci, Gelir idaresi Baskanlig1 Gelir Vergisi Sirkiileri, 2011, Say1:Gvk76/2011-
2.

109 Muhammed Ardig ve Tastan Seger, A.g.e. 5.285.

110 Katma Deger Vergisi Kanunu, Kanun No: 3065, Tarih: 25/10/1984
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sorunlar1 gidermek amaciyla da 60 Seri No’lu KDV sirkiilerinde agiklamalar
yapilmustir.

Iki farkli gayrimenkul teslimini iceren kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde
buna bagli olarak KDV agisindan da iki durum ortaya ¢ikmaktadir!*t. Bunlardan
biri arsa sahibinin arsasini miiteahhide teslim etmesi, digeri ise miiteahhidin arsa
karsiliginda bagimsiz boliim teslim etmesidir. Burada temel olarak 6zellik arz eden
durum bu teslimlerde KDV uygulanip uygulanmayacagidir. 30 No’lu KDV
tebliginde; “Arsamin bir iktisadi isletmeye dahil olmast veya arsa sahibinin arsa
alim satimint siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde miiteahhide yapilan
arsa teslimi kdv ye tabidir. ” denilmektedir. Bagimsiz boliim teslimlerinde ise; “Bir
iktisadi isletmeye dahil olan veya konut alim satumini mutat ve siirekli bir faaliyet
olarak stirdiirenlerce yapilan teslimler KDV ye tabidir.” denilmektedir. Bu
teslimlerde net alan1 150 m? ye kadar konut teslimleri %1 KDV’ye tabi iken
150m?’nin stiindeki konutlarda %18 KDV uygulanmaktadir. Dikkan ve isyeri
teslimlerinde ise m? ayrimi s6z konusu olmaylp %18 KDV oran

uygulanmaktadir'*?

. Gergek usulde KDV miikellefiyeti bulunmayanlar tarafindan
yapilan veya iktisadi bir isletmeye dahil olmayan konut teslimleri ise KDV’ ye tabi
degildir'®®. Ayrica KDVK’nin 17/4-r maddesi geregi, Kurumlar Vergisi miikellefi
olan miiteahhitler almig olduklar1 gayrimenkulleri en az iki tam yil aktiflerinde
bulundururlarsa KDV istisnasindan yararlanabilirler. Bu kapsamda iki y1l siire ile
aktifte bulunan arsanin arsa karsilig1 teslimi KDV ye tabi tutulmayacaktir*'4, Fakat
gayrimenkullerin ticaretini yapanlarin bu istisnadan yararlanmasi miimkiin degildir.
Kanun'un ilgili hitkmii su sekildedir: "Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini
vapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklar: gayrimenkul ve istirak

hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir. "' Kat karsiligi ingaat faaliyeti

yapan miiteahhit sirketlerin insa ettigi yapilarin ticaretini yaptiklari konusunda

111 Nesimi Yasar, A.g.e. s.174.

112 Dursun Ali Turanli , A.g.e., s.141.

113 Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Vergisel Sorumluluklar, Gelir idaresi Baskanlig
Miikellef Hizmetleri Daire Baskanligi, Yayin No:70, 2008, s.8.

114 Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Bagkanligi, Taginmaz Ve Tasinmaz Niteligi Tasiyan Mal Ve
Haklarin Satisinda Katma Deger Vergisi Uygulamasi, Katma Deger Vergisi Sirkiileri, Tarih:
23/06/2010, Say1: Kdvk-58/ 2010-6. www.gib.gov.tr [10/08/2016]
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tereddiit yoktur. Dolayis1 ile kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde miiteahhit girketin
bagimsiz boliimleri devretmesi islemi KDV'ye tabidir!®.

Burada miiteahhidin konut ve isyeri tesliminde KDV matrahini nasil
belirleyecegi sorusu ortaya c¢ikmaktadir. 30 No’lu KDV genel tebliginde kat
karsilig1 insaat faaliyetlerinde miiteahhit tarafindan arsa sahibine bagimsiz bolim
teslimlerinde emsal bedel {izerinden katma deger vergisi hesaplanacagi
belirtilmistir. KDV Kanunun 27. Maddesinde; “Bedeli bulunmayan veya
bilinmeyen iglemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler
olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gore emsal bedeli oldugu, bedelin
emsal bedeline gore agik bir sekilde diisiik oldugu ve bu diisiikliigiin miikellefce
hakli bir sebeple aciklanamadigr hallerde de, matrah olarak emsal bedelin
alinacagi, emsal bedelin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére tespit edilecegi,
katma deger vergisi uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare
giderleri ve genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katiimasi mecbur
oldugu.” belirtilmektedir. VUK’ un 267. maddesinde de emsal bedel, “Emsal
bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz
olacagi degerdir.” seklinde tanimlanmstir.

Vergi usul kanunu KDV hesaplanmasina esas teskil edecek olan mamul
maliyetinin belirlenmesi konusunda, genel yonetim giderlerinden mamullerle pay
verilmesini istege bagl birakmistir'’®. Fakat KDV Kanunu agisindan durum
farklidir. KDV Kanunu Mad.27(4)’de “Katma deger vergisi uygulamasi
bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel giderlerden
mamule diigen hissenin bedele katilmasi mecburidir.” denilmektedir. Diger yandan
kat karsilig1 bagimsiz boliim teslimlerinde teslim edilecek bagimsiz bolimiin emsal
degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Emsal degerin belirlenebilmesi igin
maliyetlere toptan satislar i¢in %5, perakende satislar i¢in %10 ilave edilerek KDV

matrah1 hesaplanmis olur®’,

115 Nesimi Yasar, A.g.e. s.173.
116 Vergi Usul Kanunu, Kanun Numarasi: 213, Madde275/3
17 Vergi Usul Kanunu, Kanun Numarasi: 213, Madde267.
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2.8. Kat Karsiig Insaat Faaliyetlerinde Gegici Vergi

Gegici vergi, gercek usulde vergilendirilen gelir ve kurumlar vergisi
miikelleflerinin cari vergilendirme doneminin gelir ve kurumlar vergisine
mahsuben tiger aylik kazanglar iizerinden hesaplanarak 6denen bir pesin vergi

uygulamasidir!!®

. Gergek usulde vergilendirme kapsaminda olan tacirler, serbest
meslek erbabi ve kurumlar vergisi miikellefleri ilgili vergilendirme déneminin gelir
ve kurumlar vergisine mahsup edilmek iizere gecici vergi oderler.

Bu kapsamda kat karsilig1 insaat faaliyeti yiiriiten isletmeler de {iger aylik
kazanglarindan gegici vergi hesaplamak, beyan etmek ve gecici vergi 6demek

zorundadirlar.

118 Semih Oz, Tiirkiye 'de Gegici Vergi Uygulamasimn Karsilastirmali Degerlendirmesi, SOSyo
Ekonomi Dergisi, 2012, Cilt:18, Say1: 2, s.112.
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UCUNCU BOLUM

KAT KARSILIGI iNSAAT FAALIYETLERINDE MUHASEBE SURECI

3. KAT KARSILIGI INSAAT FAALIiYETLERINDE MUHASEBE SURECI

Kat karsiligr insaat faaliyetleri TMS-11 kapsaminda olmadigindan
uygulamada farkliliklar ve sorunlar ortaya cikabilmektedir. Kat karsili§i insaat
faaliyetleri 6zel ingaat faaliyetlerinin bir alt baslig1 oldugundan bu faaliyetler insaat
{iretim faaliyeti olarak degerlendirilirler''®. Ozel insaat faaliyeti kapsaminda yer
alan kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde, mamul iireten isletmelere benzer bir siiregle
mali islemler muhasebelestirilmektedir. Uretim yapan diger isletmeler gibi mamul
tiretim siireci boyunca kullanilan hesaplarla ayni1 hesaplar kullanilmaktadir. Fakat
kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinin diger mamul {iretim faaliyetlerinden iki énemli
farki s6z konusudur. Bu farklardan biri isin uzun siirmesidir. Diger bir fark arsa ile
ilgili yapilacak muhasebe kayitlaridir. Bu yonleriyle kat karsiligi insaat
faaliyetlerinde diger mamul iiretim faaliyetlerinden farkli bir muhasebelestirme

sureci izlenir.

3.1. Kat Karsihig1 Arsa Temini

Arsa, ingsaatin ilizerine yapildigi arazi pargasidir. Arsanin araziden farki
belediye smirlar1 iginde ve parsellenmis olmasidir'?®. Arsa, insaat faaliyetinin
onemli maliyet kalemlerinden birisidir. Bu sebeple baskasina ait arsanin kat
karsilig1 aliip bina yapilmasi yaygin bir uygulamadir. Bu uygulamada ingaatta
kullanilacak arsa igin arsa sahibine s6zlesmede belirtilen miktarda daire veya isyeri
verilir. Dolaysiyla arsanin maliyetini arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimlerin

maliyeti olusturur. Arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimlerin maliyeti ancak igin

118 Tunay Aslan, A.g.e., s.210.
120 Emlak vergisi kanunu, Madde 12 — (Degisik: 17/07/1972 - 1610/7 Md.)
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bitiminde belli olacagindan arsanin maliyeti de bu tarihte belli olmaktadir.
Muhasebe kaydi da ancak isin bitiminde yapilabilir. Dolayisiyla ingaatin
baslangicinda arsa ile ilgili kayit yapilmasi miimkiin olmayip, bu durum nazim
hesaplarda izlenebilir. Arsa sahibi ile kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapildiginda
arsa emsal bedeli ile nazim hesaplarda takip edilip, insaat tamamlanip kesin maliyet
ortaya ¢ikinca iiretim maliyetine aktarilirt?!,

Bu durumda kat karsilig1 insaat faaliyeti i¢in arsa temin eden isletmenin bu

arsa i¢in yapacagi muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;

/
900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS. XXX
900.01 ...Parsel Arsa
910 ARSA TESLIM EDENLER HS. XXX
910.01 Bay A
Kat Karsilig1 Olarak Arsa Teslim Alinmasi

Kat karsilig1 arsa teminleri noter araciligi ile yapilacak s6zlesmeye istinaden
gerceklestirilir. Bu asamada notere Odenecek Ticretler genel iiretim gideri

niteligindedir ve su sekilde kaydedilir;

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.01 Noter Gideri
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
100 KASA HS. XXX

S6zlesme Noter Masrafi

3.2. Arsanin Tesviyesi Ve Ingaat Faaliyetinin Baglamasi

Arsalar tretilecek yapinin ayrilmaz bir pargasidir. Bu nedenle arsanin ilk

122

madde ve malzeme olarak dikkate alinmasi gerekmektedir-=<. Arsanin insaata hazir

121 Mehmet Senlik, A.g.e., 5.649.
122 Nalan Akdogan, Maliyet Muhasebesi Uygulamalar:, Ankara: Gazi Kitabevi, 2009, s.207.
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hale getirilmesi i¢in yapilan harcamalar da yine ilk madde ve malzeme gideri olarak
kaydedilecektir;

/
710 DIREKT ILKMADDE VE MLZ. HS. XXX
710.02 Hafriyat Gideri
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
102 BANKALAR HS. XXX
Arsa hafriyat calismasi

3.3. Proje Giderleri

Proje imar kanunu geregi konut insaatlarinin yasal yollarla, imar planina
uygun bir sekilde yapilmasini saglamak amaciyla hazirlanmasi gereken bir
belgedir. Yapilacak insaata iliskin projeyi ¢izme yetkisi mimar ve miihendislere
birakilmistir. Proje ¢izimi ic¢in yapilan 6demeler genel iiretim giderleri hesabina

kaydedilir. Buna gore proje maliyetlerinin kaydi asagidaki sekilde olacaktir;

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.02 Proje Gideri
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
100 KASA HS. XXX

Insaat Projesi Cizim Ucreti

3.4. Ruhsat ve Belediye Harglar:

Belediye gelirleri kanununa gore isletmeler insaat faaliyeti baslamadan ve
ingaat siireci boyunca ilgili belediyeye ¢esitli har¢lar 6derler. Belediye sinirlari
icinde yapilan ingaatlarla ilgili olarak proje sathasindan iskan sathasina kadar
ingaatin bulundugu asamaya gore 6denen harglar sunlardir; bina insaat harci, kayit

ve suret harci, harcamalara katilma payi, ifraz ve tevhit harci, plan ve proje tasdik
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harci, zemin agma izni ve toprak hafriyat: harci, yapr kullanma izni harc1'?3, Bu
harglar isletme igin birer maliyet unsurudur ve yapilan 6demeler genel iiretim gideri

olarak kaydedilirler.

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.03 Insaat Ruhsat Gideri
100 KASA HS. XXX
Insaat ruhsat harci

3.5. Tapu ve Kadastro Harc¢lar1

Kat karsiligr insaat yapan isletmelerin insaata baslarken, ingaat devam
ederken ve ingaatin bitiminde tapu ve kadastroyla gesitli iliskileri olur. Bunlar
gayrimenkullerin devri, kat irtifakinin kurulmasi, kat miilkiyetinin kurulmasi gibi
islemlerdir. Bu asamalarda tapu ve kadastro harglar1 6derler. Odenen bu harglar

genel iiretim gideri olarak kaydedilir.

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.04 Tapu Harct
100 KASA HS. XXX
Tapu harci gideri

3.6. Insaat Malzemesi Al

Ik madde ve malzeme ingaat iiretim siirecinin énemli maliyet kalemleri
arasinda yer almaktadir. Kum, ¢imento, ¢akil, demir, tugla, kiremit, kereste, demir,
seramik, kapi pencere dogramalari, cam vb. malzemelerin maliyeti kat karsiligi
insaat yapan isletmeler i¢in direkt ilk madde ve malzeme gideridir.

[lk madde ve malzemenin alis bedeli ile isletmeye girinceye kadar yapilan

giderlerin tiimii, ilk madde ve malzemenin maliyeti olarak adlandirilmaktadir. ik

123 Belediye gelirleri kanunu, Kanun Numarasi: 2464, http://www.mevzuat.gov.tr/ [13/01/2017]
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madde ve malzemeler maliyet bedeli ile stok hesabina kaydedilir'?*. Insaat
isletmelerinde ilk madde ve malzeme alindiginda oncelikle isletmenin deposunda
muhafaza edilebilir, sonrasinda da ingaat faaliyetlerinde kullanilmak amaciyla
depodan insaatin yapildigi alana gonderilebilir. Eger ilk madde ve malzeme satin
alinarak isletmenin deposuna konulmussa ilk madde ve malzeme hesabina

kaydedilerek muhasebelestirilir.

/
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. XXX
150.01 Insaat Malzemesi
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
100 KASA HS. XXX

Insaat malzemesi alimi

3.7. Malzemenin Insaata Sevki

Kat karsilig1 insaat yapan isletmeler tarafindan onceden alinan ve stok
hesaplarinda tutulan malzemeler insaatta kullanilmak iizere insaata sevk
edildiklerinde stok hesabindan ¢ikarilirlar. Insaata sevk edilen bu malzemeler direkt

ilk madde ve malzeme gideri hesabina kaydedilirler.

/
710 DIMMG HS. XXX
710.01 Insaat Malzemesi
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. XXX
150.01 Insaat Malzemesi

Malzemenin insaata sevki

3.8. Iscilik Giderleri

Insaat faaliyetlerinde dogrudan calisan iscilere ddenen iicretler direkt iscilik

gideri olarak kaydedilirler'?®. Insaat faaliyetinde dogrudan calismayan, dolayli

124 Orhan Sevilengiil, Genel Muhasebe, Ankara: Gazi Kitabevi, 2005, s.303.
125 Mustafa Savel, A.gee., s.57.
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olarak ingaat faaliyetiyle iligkisi olan iscilikler ise genel liretim gideri olarak

kaydedilirler.

/
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. XXX
136.01 Asgari Gegim Indirimi

720 DIREKT iSCILIK GID. HS. XXX
720.01 Direkt Is¢ilik Ucret, Vergi ve Sgk Pay
335 PERSONELE BORC HS. XXX
335.01 Odenecek Is¢i Ucretleri
360 OD. VERGI VE FON HS. XXX

360.01 Odenecek Gelir Ver. Kes.
361 OD. SOSY. GUV. KES. HS. XXX
361.01 Isveren ve Isci SGK Paylar
Isci iicret tahakkuku

3.9. Genel Uretim Giderleri

Insaat faaliyetlerinde, iiretimle ilgili olan direkt ilk madde ve malzeme ile
direkt iscilik giderleri disindaki tiim giderler genel iretim gideri olarak kabul
edilmektedir'?®®, Bu baglamda genel iiretim giderleri, iiretim ile dogrudan ilgili
olmayan ancak iiretimin devam ettirilebilmesi i¢in zorunlu olarak yapilan giderler
olarak ifade edilebilir. Genel iiretim giderlerine bakim onarim vb. giderler 6rnek

olarak verilebilir.

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.05 Insaat Genel Giderleri
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
100 KASA HS. XXX

Genel Uretim Giderleri

126 Mustafa Savcl, A.g.e., s.58.
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3.10. Asgari Iscilik Kontrolii ve Eksik Iscilikler

Kat karsilig1 insaat faaliyetinin tamamlanmasiyla belediyeden iskan raporu
almirken ilisiksizlik belgesi istenmektedir. ilgili sosyal giivenlik kurumundan
aliacak ilisiksizlik belgesi i¢in insaat maliyetinin belirli bir oran1 kadar is¢ilik
bildirilmesi istenmektedir. Hesaplanan asgari iscilik tutar1 kadar isgilik
bildirilmisse ilisiksizlik yazis1 verilmektedir. Eger asgari is¢ilik tutar1 kadar is¢ilik
bildirilmemis ise yani eksik is¢ilik s6z konusu ise bu farkin kuruma 6denmesi

istenmektedir.

/
720 DIREKT ISCILIK GID. HS. XXX
720.02 Asgari Iscilik
361 OD. SOSY. GUV. KES. HS. XXX
Eksik ig¢ilik tahakkuku

Tahakkuk eden eksik is¢ilik 6dendiginde;

/
361 OD. SOSY. GUV. KES. HS. XXX
100 KASA HS. XXX
Eksik is¢iligin 6denmesi

3.11. Yapi Denetim Giderleri

Insaat faaliyetleri yapr denetim firmalarmca denetlenirler!?’.

Yap1
denetiminin amaci; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve
saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi

denetimini saglamak ve yap1 denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir?®,

127 Cengiz Kostakoglu, I¢tihatl Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri, Ankara: Beta
Basim Yayin Dagitim, 2015, s.10.
128 Yap1 Denetimi Kanunu, Kanun Numarasi: 4708
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Yap1 denetim bedeli 4708 sayili yap1 denetim kanunu geregi arsa sahibi
tarafindan Odenmek zorundadir. Fakat uygulamada kat karsiligi insaat
sozlesmesiyle yap1 denetim bedelinin miiteahhit tarafindan 6denmesi sarti
sozlesmeye konulmaktadir. Bu durumda 6denen yapi1 denetim hizmet bedeli

miiteahhit tarafindan insaatin maliyetine yansitilabilir.

/
730 GENEL URETIM GIDERI HS. XXX
730.06 Yapt Denetim Gideri
191 INDIRILECEK KDV HS. XXX
100 KASA HS. XXX

Yap1 denetim ticreti

3.12. insaat Faaliyetinin Tamamlanmasi ve Satis

Kat karsilig1 insaat faaliyeti siiresince liretim maliyeti hesabinda toplanan

maliyetler ile cari donem maliyetleri mamul hesabina aktarilarak kapatilir.

/
151 YARI MAMULLER HS. XXX
711 DIMMG YANSITMA HS. XXX
721 DIG YANSITMA HS. XXX
731 GUG YANSITMA HS. XXX

Maliyetlerin yansitilmasi

Uretim maliyetine yansitilan maliyet hesaplari ters kayitla kapatilir;

/
711 DIMMG YANSITMA HS. XXX
721 DIG YANSITMA HS. XXX
731 GUG YANSITMA HS. XXX
710 DIMM GIDERLERI HS. XXX

720 DIREKT ISCILIK GID. HS. XXX
730 GENEL URETIM GID. HS. XXX
Maliyet ve yansitma hesaplariin kapatilmasi
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Uretim maliyeti hesabi mamul maliyeti hesabina aktarilarak kapatilir;

/
152 MAMULLER HS. XXX
151 YARI MAMULLER HS. XXX
Yart mamuliin mamul hesabina devri

Tamamlanan ingaatlar nazim hesaplardan ¢ikarilir. Arsanin teslim alinmasi

asamasinda agilan nazim hesaplar insaatin tamamlanmasindan sonra ters kayitla

kapatilir;
/
910 ARSA TESLIM EDENLER HS. XXX
910.01 Bay A

900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS. XXX
900.01...Parsel Arsa
Nazim hesaplarin kapatilmasi

3.12.1. Arsa Sahibine Bagimsiz Boliim Teslimi

Kat karsilig1 ingaat faaliyeti tamamlandiktan sonra arsa payi karsiligi olarak
s0zlesmede belirtilen orana gore arsa sahibine bagimsiz boliim teslimi yapilacaktir.
Bu asamada arsa maliyetinin maliyetlere yansitilmasi acgisindan iki farkl kayit
yontemi s6z konusudur'?®. Bu yéntemlerden birincisine gére; miiteahhit isletme
tarafindan arsa sahibine diizenlenecek olan fatura sadece katma deger vergisi
tahakkukuna yoneliktir. Bu sebeple arsanin teslim alinmasina yonelik bir maliyet
kaydi ve arsa payimnin teslimine yonelik bir satis kaydi s6z konusu olmayacaktir.
Miiteahhit tarafindan yapilacak muhasebe kaydinda ve diizenlenecek faturada arsa

karsil1g1 bagimsiz boliim teslimi nedeniyle hesaplanan KDV ibaresi yazilacaktir.

129 Mehmet Senlik, A.g.e., s.831.
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/
120 ALICILAR HS. XXX
391 HESAPLANAN KDV HS. XXX
Arsa karsiligt bagimsiz  bolim teslimi nedeniyle
hesaplanan kdv

Ikinci yontemde ise arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimler satis
olarak kayitlara alinacaktir. Buna karsilik arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz
boliimlerin  maliyeti direkt ilk madde ve malzeme gideri olarak
muhasebelestirilecektir. Bdylelikle satis tutar1 ve satiglarin maliyeti ayni
olacagindan kar veya zarar s6z konusu olmayacaktir.

Arsa karsiligi teslim edilen bagimsiz boliimlerin maliyet kaydi;

/
710. DIMMG HS. XXX
320 SATICILAR HS. XXX
Arsa karsilig1 bagimsiz bolim maliyeti

Arsa karsiligi teslim edilen bagimsiz boliimlerin tesliminin satis olarak

kaydedilmesi;
/
120 ALICILAR HS. XXX
320 SATICILAR HS. XXX
600 YURT iCi SATISLAR HS. XXX
391 HESAPLANAN KDV HS. XXX

Arsa karsilig1 bagimsiz bolim teslimi

Yapilan sozlesmeye gére KDV tutart arsa sahibinden alinacaksa bu tutara
iliskin tahsilat kayd: yapilir. Fakat uygulamaya bakildiginda arsa sahipleri KDV

O0demek istememekte ve KDV’yi ingaat faaliyetini ylirliten miiteahhit firma
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istlenmektedir. KDV’nin ingaat firmasinca tistlenilmesi durumunda donem gideri

olarak dikkate almabilir ancak bu kanunen kabul edilmeyen gider niteligindedir'*.

/
770 GEN. YON. GID. HS. XXX
770.01 Vazgegilen Kdv Alacagt
120 ALICILAR HS. XXX

Arsa karsilig1 daire ve is yeri teslimi kdv’si

Bu gider kanunen kabul edilmeyeceginden nazim hesaplarda bu durumun

izlenmesi gerekmektedir;

/

970 KAN. KABUL EDILMEYEN GID. HS. XXX
971 KKE GID KARSLIGI HS. XXX
Kkeg nin nazim hesapta izlenmesi

3.12.2. Uciincii Kisilere Bagimsiz Béliim Satisi

Kat karsilig1 insaat faaliyeti yiiriiten isletmelerin bu faaliyetler sonucunda
elde ettikleri daire ve diikkanlar mamul niteligindedir. Tamamlanan insaatlarin
maliyeti mamuller hesabinda takip edilir. Tamamlanan yapidan yapilacak bagimsiz
boliim satislarinda yurtici satis kaydi yapilir. Satislardan sonra ilgili satigin maliyet

kaydi yapilarak satilan bagimsiz boliimiin stoklardan ¢ikarilmasi saglanir.

/
120 ALICILAR HS. XXX
600 YURT ICI SATISLAR HS. XXX
391 HESAPLANAN KDV HS. XXX

Daire ve is yeri satisi

130 Mehmet Senlik, A.g.e., 5.836.
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Satilan bagimsiz boliimlerin maliyet kaydi su sekilde olacaktir;

/
620 SMM HS. XXX
152 MAMULLER HS. XXX
Maliyet kaydi

Isletmeler insaat heniiz tamamlanmamisken de bagimsiz boliimii satist
yapabilirler. Insaat faaliyeti devam ederken ve ingaat faaliyetinin herhangi bir

asamasinda yapilacak bu satislar avans olarak kaydedilirler.

/
100 KASA HS. XXX

340 ALINAN SIP. AVANS. HS. XXX
Temelden bagimsiz boliim satisi

Insaat faaliyeti tamamlandiginda ve daha dnce avans olarak bedeli tahsil

edilen bagimsiz boliimlerin teslimi sirasinda avans hesabi kapatilarak satis kaydi

gergeklestirilir.
/
340 ALINAN SIPARIS AVANS. HS. XXX
600 YURT ICi SATISLAR HS. XXX
391 HESAPLANAN KDV HS. XXX

Temelden satilan bagimsiz boliimlerin teslimi

3.13. Faaliyet Sonuc¢larinin Belirlenmesi

XYZ Ingaat firmas1 01.01.2016 tarihinde kat karsilig1 insaat faaliyeti igin
s0zlesme imzalamistir. Arsanin emsal degeri 300 000b dir. S6zlesmeye gore 100m?
lik 10 daire ve 80m? lik 2 diikkandan olusacak yapinin boliisiim oran1 %50 dir. Buna
gore 5 daire ve 1 diikkan arsa sahibine verilecektir.
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Insaat siireciyle ilgili 6zet bilgiler sdyledir;

Insaat icin alman ve harcanan toplam malzeme gideri 250 000¥+%18 kdv
dir.

Insaatta ¢alisan isciler igin briit is¢ilik giderleri toplam1 200 000% dir.
Ingaat icin katlanilan toplam genel iiretim gideri 150 0005+%18 kdv dir.
Insas1 tamamlanan yapidan arsa sahibinin pay1 verilmistir.

Isletme kendine kalan daireleri 190 000b +%1 kdv, diikkan1 ise 230 000b
+%18 kdv bedelle satmistir.

01.01.2016

900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS. 300 000
900.01 Kat Karsiligi Arsa
910 ARSA TESLIM EDENLER HS. 300 000

910.01 Arsa Sahibi
Kat Karsilig1 Olarak Arsa Teslim Alinmasi

/

150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 250 000
150.01 Insaat Malzemesi
191 INDIRILECEK KDV HS. 45 000
100 KASA HS. 295 000

Insaat Malzemesi Alimi

/

710 DIMMG HS 250 000

710.01 Insaat Malzemesi

150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 250 000

150.01 Insaat Malzemesi
Malzemenin Insaata Sevki

/
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 14 000
136.01 Asgari Gegim Indirimi
720 DIREKT ISCILIK GID. HS. 247 000
720.01 Direkt Iscilik Ucret, Vergi ve Sgk Pay:
335 PERSONELE BORC HS. 157 300
335.01 Odenecek Is¢i Ucretleri
360 OD. VERGI VE FON HS. 26 700
360.01 Odenecek Gelir Ver. Kes.
361 OD. SOSY. GUV. KES. HS. 77 000
361.01 Isveren ve Isci SGK Paylar

Isci Ucret Tahakkuku
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/

730 GENEL URETIM GIDERI HS.
730.01 Insaat Genel Giderleri
191 INDIRILECEK KDV HS.
100 KASA HS.
Genel Uretim Giderleri

/
710 DIREKT ILK MAD. MALZ. GID. HS.
710.02 Arsa Maliyeti
320 SATICILAR HS.
Arsa Karsilig1 Bagimsiz Boliim Maliyeti

/
910 ARSA TESLIM EDENLER HS.
910.01 Arsa Sahibi

900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS.

900.01 Kat Karsiligr Arsa
Nazim Hesaplarin Kapatilmasi

/
151 YARI MAMULLER HS.
711 DIMMG YANSITMA HS.
721 DIG YANSITMA HS.
731 GUG YANSITMA HS.
Maliyetlerin Yansitilmasi

/
711 DIMMG YANSITMA HS.
721 DIG YANSITMA HS.
731 GUG YANSITMA HS.
710 DIMM GIDERLERI HS.

720 DIREKT ISCILIK GID. HS.

730 GENEL URETIM GID. HS.
Maliyet ve Yansitma Hesaplarinin Kapatilmasi

/
152 MAMULLER HS.
151 YARI MAMULLER HS.
Yart Mamuliin Mamul Hesabina Devri

/
120 ALICILAR HS.
320 SATICILAR HS.
600 YURT ICI SATISLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.
Arsa Karsilig1 Bagimsiz Boliim Teslimi
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120 ALICILAR HS. 1230900
600 YURT ICI SATISLAR HS. 1180000
391 HESAPLANAN KDV HS. 50 900
Daire ve Is Yeri Satisi
/
620 SMM HS. 970 500
152 MAMULLER HS. 970 500

Satilan Mamul Maliyeti

Insaat faaliyetinin sonuglarina gére tamamlanan yapmin toplam maliyeti
647 000b dir. Tamamlanan yapt 100m? lik 10 adet daire ve 80m? lik 2 adet

diikkandan olugmakta olup toplam alan 1160m? dir.

Buna gore yapinin birim iiretim maliyeti (£/m?);

=647 000b/1160m?*=557,75% dir.

Birim iiretim maliyeti isletme acisindan gergek birim maliyetler degildir.
Ciinkii birim iiretim maliyeti icinde heniiz arsa pay1 ve buna isabet eden maliyet
hesaplanmamistir. Arsa sahibine verilecek bagimsiz bodliimlerden sonra arsa
maliyetinin de dikkate alinmasiyla birim maliyetler artacaktir.

Arsa karsilig olarak arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlere isabet eden
maliyet tutar1 647 0005/2= 323 500% dir'®l. Bu tutar isletme agisindan kat karsilig:
olarak temin etmis oldugu arsanin maliyetidir. Yani isletmenin kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin arsa maliyeti 323 500b dir ve isletmeye kalan bagimsiz
boliimlerin maliyetine bu tutar arsa maliyeti olarak eklenmelidir.

Arsa maliyetinin de eklenmesiyle isletmeye kalan bagimsiz bdliimlerin
maliyeti 647 000b + 323 500b = 970 500% olacaktir. Isletme kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin tamamin1 1 180 000%na satmistir. Ayrica arsa sahibine
yapilan teslimat da satis geliri olarak gosterildiginden toplam satis geliri 1 503 500%
olacaktir. Buna gore isletmenin biiriit satis kar1 1 503 5005 - 970 5005 = 533 000b

olarak hesaplanacaktir.

181 Insaatin iiretim maliyeti 647 000b ve kat karsilig1 paylasim orani %50 oldugundan arsa maliyeti
ingaat maliyetinin yarisidir.
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DORDUNCU BOLUM
ORNEK UYGULAMA VE SAHA CALISMASI

4. ORNEK UYGULAMA VE SAHA CALISMASI

Calismamizin konusu, Rize ili merkez ilgede kat karsilig1 insaat sektoriinde
faaliyet gOsteren firmalarin mevcut uygulamalarinda maliyet tespitine etki eden
unsurlarin incelenmesi ve maliyet tespitine yonelik sorunlarin belirlenmesidir. Bu
amagla ¢alismamizin son boliimiinde Rize ili Giindogdu beldesinde kat karsiligi
ingaat faaliyeti yliriiten 0zel bir insaat isletmesinin maliyet verileri kullanilarak
uygulama 6rnegi yapilmistir. Ayrica kat karsiligi insaat faaliyetlerinde maliyet

tespitine yonelik sorunlarin belirlenmesi amaciyla bir saha ¢alismasi yapilmuistir.

4.1. Ornek Uygulama

ABC Insaat isletmesi kat karsilig1 insaat faaliyeti i¢in 03.01.2016 tarihinde
arsa sahibi Bay X ile anlasarak kat karsiligi insaat faaliyeti igin sozlesme

yapmuslardir. Yapilacak ingaata iliskin sayisal veriler soyledir;

*  Yapilacak bina 2 adet diikkan ve 12 adet daireden olusmaktadir.

» Diikkanlar 95m?, daireler ise 110m? dir.

* Paylagim oran1 %35 tir.(Arsa payi karsiligr)

* Sozlesme gere8i arsa sahibine 1 adet diikkan ve 4 adet daire
verilecektir.

+ Insaat zemin katla birlikte toplam 7 kattan olusacaktir.

* Yapilacak insaatla ilgili yap1 denetim, proje ve her tiirlii vergi, resim,
har¢ giderleri miiteahhide ait olacaktir.

+ Ingaat 2016 yili sonuna kadar tamamlanarak szlesmede belirtilen
ozelliklerdeki bagimsiz bolimler eksiksiz olarak arsa sahiplerine
teslim edilecektir.

* Arsanin emsal bedeli 390.000,00% dir.
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Insaat faaliyeti siiresince gerceklesen olaylar sirastyla su sekildedir;

10.

Isletmenin 01.01.2016 tarihi itibari agilis kaydi yaparak ise baslamistir.
Isletmenin toplam sermayesi 750.000,00 1 olup bunun 40.000,00b si nakit
olarak kasada gerisi ise banka hesabindadir.

ABC Insaat Isletmesi ile Bay X arasinda yapilan kat karsiligi ingaat
sozlesmesine iliskin 03.01.2016 tarihinde Rize 2. Noteri 'ne 3.000,00b
+540,00b KDV 6deme yapilmaistir.

04.01.2016 tarihinde ¢izdirilen insaat proje bedeli olarak 17.500,00b
+3.150,008 KDV bankadan 6denmistir.

10.01.2016 tarihinde insaatin yap1 denetim bedeli 19.150,00% +3.447,00b
KDV olarak hesaplanmis, Rize Belediyesi ’nin Ziraat Bankasi Rize
subesindeki yap1 denetim hesabina havale edilmistir.

12.01.2016 tarihinde Rize Belediyesi’nden ingsaat yapi ruhsati alinmis ve
ruhsat harci igin 14.800,00% banka araciligi ile 6denmistir.

13.01.2016 tarihinde insaata su ve elektrik baglanmistir. Elektrik i¢in
3.150,00% su i¢in 1.600,00b depozito 6denmistir. Ayrica elektrik ve su
baglanmasi agamasinda 1.652,00b ( %18 kdv dahil) gider yapilmistir.
15.01.2016 tarihinde ingaatin temel agma ve hafriyat calismalarini yapan
tageron firmaya 8.500,00b +1.530,00b KDV banka havalesiyle 6deme
yapilmistir.

19.01.2016 tarihinde insaatta kullanilmak tizere 5.800,00b +1.044,00%
KDV tutarinda kereste, tahta ve diger ahsap malzemeler satin alinmis bedeli
nakit 6denmistir.

22.01.2016 tarihinde 19.000,00% +3.420,000 KDV tutarinda demir alinmig
karsiliginda banka havalesiyle 6deme yapilmastir.

29.01.2016 tarihinde 11.700,00% +2.106,006 KDV tutarinda hazir beton
alinmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir. Daha 6nce alinan insaat
malzemeleri (kereste, tahta, demir) ile birlikte insaattin temelinin

atilmasinda kullanilmagtir.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

31.01.2016 tarihinde Ocak ayna ait is¢i iicret tahakkuku yapilmistir. Isci
ticretlerine ait bilgiler soyledir;

Briit Ucret Toplami: 4.000,00b

SGK Primi Is¢i pay1: 560,005

Issizlik Sigortas1 Isci Pay1: 40,005

Gelir Vergisi: 510,000

Damga Vergisi: 30,36b

Net Ucret: 2.859,64%

Asgari Gecim Indirimi: 352,155

AGI ile Odenecek Net Ucret: 3.211,79%

SGK isveren Pay1: 820,000

Issizlik Sigortasi Isveren Pay1: 80,006

02.02.2016 tarihinde is¢i ticretleri 6denmistir.

03.02.2016 tarihinde 1.300,00b +234,00b KDV tutarinda cesitli insaat
malzemeleri(vida, somun, ¢ivi, demir tel, diibel) alinmis bedeli nakit
O0denmistir. Malzemeler dogrudan insaata sevk edilmistir.

11.02.2016 tarihinde 7 No lu daire 140.000,00b ye satilmistir. Satis bedeli
firmanin banka hesabina yatirilmistir.

20.02.2016 tarihinde vergi ve primler 6denmistir.

***Her ay ayn1 sekilde yapilan is¢i ticretleri, vergi ve prim 6demeleri, KDV
tahakkuku kayitlar1 tekrara diisiilmemek amaciyla bu asamadan sonra
yazilmamaistir.

21.02.2016 tarihinde 21.500,00% +3.870,00b KDV tutarinda demir alinmis
ve ingaata sevk edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.
25.02.2016 tarihinde 10.600,00% +1.908,00b KDV tutarinda hazir beton
alinmis ve insaata sevk edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.
06.03.2016 tarihinde 7.400,00% +1.332,00b KDV tutarinda temel izolasyon
malzemesi alinmis bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

10.03.2016 tarihinde 11.000,00b + 1.980,00b KDV tutarinda demir ve
12.200,008 + 2.196,006b KDV tutarinda hazir beton alinarak insaata sevk

edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

77



20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

23.03.2016 tarihinde 9.950,00b + 1.791,00b KDV tutarinda hazir beton
alinmis bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

15.04.2016 tarihinde 11.250,00% +2.025,00b KDV tutarinda hazir beton
alinmis bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

12.05.2016 tarihinde isletmenin muhasebesini tutan serbest muhasebeci
mali misavir tarafindan 7.316,00b (%18 KDV dahil) muhasebe iicreti
olarak serbest meslek makbuzu diizenlenmistir. %20 gelir vergisi stopaji
yapilarak banka araciligi ile 6deme yapilmstir.

15.05.2016 tarihinde 15.300,00 +2.754,006 KDV tutarinda demir
almmustir. Odeme banka havalesiyle yapilmustir.

17.05.2016 tarihinde 12.050,00% +2.169,00b KDV tutarinda hazir beton
alinmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

10.06.2016 tarihinde 12.800,00% +2.304,00b KDV tutarinda hazir beton
alimmustir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

17.07.2016 tarihinde 21.600,00% +3.888,00b KDV tutarinda demir alinmis
ve ingaata sevk edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

20.07.2016 tarihinde 13.000,00% +2.340,006 KDV tutarinda hazir beton
alinmis ve insaata sevk edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.
05.08.2016 tarihinde 4 No’ lu daire 175.000,00b ye satilmis satis bedeli
isletmenin banka hesabina yatirilmistir.

19.08.2016 tarihinde 13.050,008 +2.349,00b KDV tutarinda hazir beton
alinmis ve insaata sevk edilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.
08.09.2016 tarihinde 74.500,00h +13.410,00b KDV tutarinda tugla, kum,
c¢imento, kire¢, al¢i ve diger insaat malzemeleri alinarak insaata
gonderilmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

03.10.2016 tarihinde 51.800,00b +9.324,00b KDV tutarinda dis kaplama
malzemesi ve boya alinmistir. Bedeli banka havalesiyle 6denmistir.
03.11.2016 tarihinde insaatin kaba isi bitmis kalan isler taseron isletmeye
verilmistir.

17.12.2016 tarithinde taseron firma ingaatin kalan kismini tamamlamistir.
Taseron firma 342.200,006 (%18 KDV dahil) tutarinda malzemeli isgilik
faturasi diizenlemistir. Tutarin 140.000,00% si malzeme gideri, 150.000,00b
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si iscilikten olusmaktadir. Fatura bedeli banka havalesiyle taseron firmaya
O0denmistir.

34. 24.12.2016 tarihinde Rize belediyesinden yap1 kullanim izin belgesi(iskan)
almmustir. Iskan harci olarak 4.938,00b 6denmistir.

35. 25.12.2016 tarihinde arsa sahibine daire ve diikkanlari teslim edilmistir.

36. 28.12.2016 tarihinde kalan daire ve diikkanlarin tamami satilmistir. Bedeli
isletmenin banka hesabina yatmistir. (Kalan 6 dairenin adedi 190.000,00%
den diikkan ise 200.000,00% ye satilmistir.)

37.31.12.2016 tarihinde donem sonu islemleri yapilmistir.

ABC insaat igletmesinin insaat faaliyetini tamamlamasiyla ortaya ¢ikan

maliyetler ve sayisal bilgiler asagidaki gibidir;

Toplam insaat Alam; 1510m?
12 Adet daire x 110m? = 1.320m?
2 Adet diikkan x 95m? = 190m?

Paylasim Orani; %35 (Arsa pay1) = 535m?
4 Adet daire x 110m? = 440m?
1 Adet diikkan x 95m? = 95m?

Miiteahhide Kalan; %65 = 975m?
8 Adet daire X 110m? = 880m?
1 Adet diikkkan x 95m? = 95m?

Toplam Insaat Maliyeti; 784.649,25%
Direkt ilk madde malzeme gideri = 475.800,00b
Direkt is¢ilik gideri = 233.361,25%
Genel tiretim gideri = 75.488,00b
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Insaatin Birim(m?) Maliyeti; 784.649,25% / 1510m? = 519,635
Daire Birim Maliyeti = 519,630 x 110m? = 57.159,30%
Diikkan Birim Maliyeti = 519,635 x 95m? = 49.364,85b

Arsa Maliyeti; 278.002,055'33
4 Adet daire x 57.159,30b = 228.637,20b
1 Adet diikkan x 49.364,85b = 49.364,85%1

Miiteahhide Kalan Yapimin Birim Maliyeti; 784.649,251 / 975m? = 804,761
Miiteahhide Kalan Dairelerin Birim Maliyeti; 110m? x 804,76b= 88.523,60%
Miiteahhide Kalan Diikkanin Birim Maliyeti; 95m? x 804,761 = 76.452,20b

KDV Matrahi A¢isindan Arsa Maliyeti; 291.902,15b

Kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz
boliimlerin (daire ve diikkan) KDV matrah1 hesaplanirken ilgili daire ve diikkan
maliyetlerine toptan satiglarda %5, perakende satislarda %10 ilave yapilarak KDV

matrah1 bulunur!®*

. Bulunan daire maliyetlerine net alan1 150m? tizerindeki daireler
icin %18 KDV oran1 uygulanirken net alan1 150m? ve altindaki daireler i¢in %1
KDV hesaplanir. Ofis veya isyerleri i¢cin metrekareye bakilmaksizin %18 KDV

orani uygulanir!3®,

Arsa Karsihigr Daire KDV Matrahi; 240.069,065
Arsa sahibine teslim edilen 4 adet daire x 57.159,30b = 228.637,20b

Teslim edilen dairelerin emsal degeri; 228.637,20b x 1,05 = 240.069,06h

Arsa Karsihig1 Daire KDV Tutari1(%01); 240.069,06 x 0,01 = 2.400,69%

182 Toplam ingaat maliyetinin toplam ingaat alanina boliinmesiyle bulunmustur.

133 Arsa maliyeti arsa karsilig1 olarak arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin iiretim
maliyetinden olusmaktadir.

134 Vergi Usul Kanunu, Kanun Numaras:: 213, Madde267.

1% Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Karar,
30.12.2007 Tarih, Karar sayist: 2007/13033_Resmi Gazete, Say1: 26742
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Arsa Karsihigr Ditkkan KDV Matrahi; 51.833,09b
Arsa sahibine teslim edilen 1 adet ditkkkan x 49.364,85% = 49.364,85b
Teslim edilen diikkkanin emsal degeri; 49.364,85b x 1,05 = 51.833,09%

Arsa Karsihig1 Diikkkan KDV Tutar1(%18); 51.833,09b x 0,18 =9.329,95b
Arsa Karsihigr Toplam KDV Tutari; 2.400,690 + 9.329,95% = 11.730,64b
Miiteahhide Kalan Daire ve Isyerlerinin Satis Tutar; 1.655.000,00%
Daire satist tutart; 1.455.000,00%3¢
Diikkan satis tutart; 200.000,00%
Satisin KDV’si; 50.550,00b

Daire satisinin KDV’si (%1); 1.455.000,000 x 0,01 = 14.550,00%
Diikkan satisinin KDV ’si (%18); 200.000,00b x 0,18 = 36.000,00%

136 Temelden satilan iki daire; 140.000,00b + 175.000,00% ve insaat tamamlandiktan sonra satilan
daireler; + (6 x 190.000,00% = 1.140.000,00b) = 1.455.000,00%
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01.01.2016
100 KASA HS.
102 BANKALAR HS.

500 SERMAYE HS.
Acilis kaydi

03.01.2016
900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS

910 ARSA TESLIM EDENLER HS
Kat karsihigr arsa alimmasi

03.01.2016
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

100 KASA HS.
Kat karsilig1 insaat noter sdzlesme ticreti

04.01.2016
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Insaat proje bedeli

10.01.2016
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Yap1 denetim iicreti

12.01.2016

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
102 BANKALAR HS.

Belediye ingaat yapi1 ruhsati ticreti

13.01.2016

126 VER. DEPZT. VE TEMINATLAR HS.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV I

100 KASA HS.
Elektrik ve su aboneligi baglanma giderleri
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40.000,00
710.000,00

390.000,00

3.000,00
540,00

17.500,00
3.150,00

19.150,00
3.447,00

14.800,00

4.750,00
1.400,00
252,00

4.1.1. Ornek Kat Karsihg Insaat Faaliyetine Iliskin Muhasebe Kayitlari

750.000,00

390.000,00

3.540,00

20.650,00

22.597,00

14.800,00

6.402,00




10

11

12

13

14

15

15.01.2016
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hafriyat ¢aligmalari tageron giderleri

19.01.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

100 KASA HS.
Insaat malzemesi almmasi(K ereste, tahta)

22.01.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Demir almmasi

29.01.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazrr beton alnmasi

29.01.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemelerin ingaata sevki

31.01.2016

720 DIREK T ISCILIK GIDERLER] HS.

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS.
335 PERSONELE BORCLAR HS.

360 ODNCK. VERG. VE FONLAR HS.
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

Ocak ay1 is¢i ticret tahakkuku

31.01.2016
190 DEVREDEN KDV HS.

191 INDIRILECEK KDV HS.
Kdv tahakkuk kayd1

02.02.2016

335 PERSONELE BORCLAR HS.
102 BANKALAR HS.

Isci ticretlerinin 5denmesi
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8.500,00
1.530,00

5.800,00
1.044,00

19.000,00
3.420,00

11.700,00
2.106,00

36.500,00

4.900,00
352,15

15.489,00

3.211,79

10.030,00

6.844,00

22.420,00

13.806,00

36.500,00

3.211,79
540,36
1.500,00

15.489,00

3.211,79




16

17

18

19

20

21

22

23

03.02.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.
100 KASA HS.
Insaat malzemesi almi(vida, somun, ¢ivi, demir tel)

03.02.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemelerin ingaata sevki

11.02.2016
102 BANKALAR HS.

340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS.

7 nolu dairenin temelden satiimasi

20.02.2016
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS.
Vergi ve prim bor¢larmm édenmesi

21.02.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Demir almmasi

21.02.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

25.02.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazir beton almmasi

25.02.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin insaata sevki
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1.300,00
234,00

1.300,00

140.000,00

540,36
1.500,00

21.500,00
3.870,00

21.500,00

10.600,00
1.908,00

10.600,00

1.534,00

1.300,00

140.000,00

1.688,21
352,15

25.370,00

21.500,00

12.508,00

10.600,00




24

25

26

27

28

29

30

31

06.03.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
[zolasyon malzemesi alm

06.03.2016

710 DIREK T ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin insaata sevki

10.03.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Demir ve hazir beton almmasi

10.03.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

23.03.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazrr beton alnmasti

23.03.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

15.04.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazr beton almmasi

15.04.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

85

7.400,00
1.332,00

7.400,00

23.200,00
4.176,00

23.200,00

9.950,00
1.791,00

9.950,00

11.250,00
2.025,00

11.250,00

8.732,00

7.400,00

27.376,00

23.200,00

11.741,00

9.950,00

13.275,00

11.250,00




32

33

34

35

36

37

38

39

12.05.2016
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.

360 ODENECEK VERGI VE FON. HS.
Muhasebe iicreti

15.05.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Demir alimmasi

15.05.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin insaata sevki

17.05.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazrr beton alnmasi

17.05.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

10.06.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazr beton alimmasti

10.06.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin insaata sevki

17.07.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Demir alimmasi
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6.200,00
1.116,00

15.300,00
2.754,00

15.300,00

12.050,00
2.169,00

12.050,00

12.800,00
2.304,00

12.800,00

21.600,00
3.888,00

6.076,00
1.240,00

18.054,00

15.300,00

14.219,00

12.050,00

15.104,00

12.800,00

25.488,00




40

41

42

43

44

45

46

47

17.07.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

20.07.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazrr beton almmasi

20.07.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

05.08.2016
102 BANKALAR HS.

340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS.
4 Nolu dairenin satiimasi

19.08.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Hazr beton almmasi

19.08.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

08.09.2016
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.
102 BANKALAR HS.
Insaat malzemesi(tugla, kum, ¢imento, kireg..) almu

08.09.2016
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki
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21.600,00

13.000,00
2.340,00

13.000,00

175.000,00

13.050,00
2.349,00

13.050,00

74.500,00
13.410,00

74.500,00

21.600,00

15.340,00

13.000,00

175.000,00

15.399,00

13.050,00

87.910,00

74.500,00




48

49

50

51

52

53

54

55

03.10.2016
150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Boya ve dis kaplama malzemsi almu

03.10.2016

710 DIREK T ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MADDE VE MALZEME HS.
Malzemenin ingaata sevki

17.12.2016

710 DIREK T ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

720 DIREK T ISCILIK GIDERLERI HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

102 BANKALAR HS.
Tageron isletmeye 6deme yapiimasi

24.12.2016

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
100 KASA HS.

Yapi kullanim izni (iskan) harci

24.12.2016

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

320 SATICILAR HS.
Arsanmn paymn ingaatm maliyetine yiiklenmesi

24.12.2016
910 ARSA TESLIM EDENLER HS

900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS.
Arsa maliyeti nazim hesaplarm kapatimasi

25.12.2016
120 ALICILAR HS.
320 SATICILAR HS.

600 YURT ICi SATISLAR HS.

391 HESAPLANAN KDV HS.
Arsa sahibine arsa karsihg boliimlerin teslimi

28.12.2016
102 BANKALAR HS.
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS.
600 YURT ICI SATISLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.
Tiim dairelerin ve isyerinin satis
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51.800,00
9.324,00

51.800,00

140.000,00
150.000,00
52.200,00

4.938,00

278.002,05

390.000,00

11.730,64
278.002,05

1.075.550,00
315.000,00

61.124,00

51.800,00

342.200,00

4.938,00

278.002,05

390.000,00

278.002,05
11.730,64

1.340.000,00
50.550,00




56

57

58

59

60

61

62

63

31.12.2016
190 DEVREDEN KDV HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.
190 DEVREDEN KDV HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.
Ddnem sonu kdv tahakkuk kaydi

31.12.2016
151 YARI MAMULLER HS.
711 DIMMG YANSITMA HS.
721 DIG YANSITMA HS.
731 GUG YANSITMA HS.
Uretim maliyetlerinin yart mamul hesabma devri

31.12.2016
711 DIMMG YANSITMA HS.
721 DIG YANSITMA HS.

731 GUG YANSITMA HS.

710 DIREKT ILK MAD. MALZ. GID. HS.

720 DIREK T ISCILIK GIDERI HS.
730 GENEL URETIM GIDERI HS.
Maliyet ve yansitma hesaplarmn kapatiimasi

31.12.2016
152 MAMULLER HS.

151 YARI MAMULLER HS.
Uretim maliyetlerinin mamul hesabma devri

31.12.2016

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI HS.
152 MAMULLER HS.

Satilan daire ve igyerlerinin maliyeti

31.12.2016
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS.

620 SAT. MAMULLER MALIYETI HS.
Satis maliyetinin donem kar-zarar hesabma devri

31.12.2016

600 YURT iCI SATISLAR HS.
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS.

Satis hesabmm donem kar-zarar hesabma devri

31.12.2016
691 DONEM KARI VERGI KARS. HS.

370 DONEM KARI VERGI KARS. HS.
Donem kari vergi karsihigi ayriimast
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60.398,42
62.280,58

1.062.651,30

753.802,05
233.361,25
75.488,00

1.062.651,30

1.062.651,30

1.062.651,30

1.618.002,05

111.070,15

70.479,00
52.200,00

753.802,05
233.361,25
75.488,00

753.802,05
233.361,25
75.488,00

1.062.651,30

1.062.651,30

1.062.651,30

1.618.002,05

111.070,15




31.12.2016
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 555.350,75
691 DONEM KARI VERGI KARS. HS. 111.070,15
692 DON. NET KARI VEYA ZARARI HS. 444.280,60
Ddnem net karmmn saptanmasi
31.12.2016
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 444.280,60
590 DONEM NET KARI HS. 444.280,60
Donem net karmm bilangoya aktariimasi
31.12.2016
370 DONEM KARI VERGI KARS. HS. 111.070,15
500 SERMAYE HS. 750.000,00
590 DONEM NET KARI HS. 444.280,60
100 KASA HS. 16.742,00
102 BANKALAR HS. 1.211.729,75
120 ALICILAR HS. 11.730,58
126 VER. DEPZT. VE TEMNT. HS. 4.750,00
190 DEVREDEN KDV HS. 60.398,42
Kapanis kaydi
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4.1.2. Ornek Kat Karsihg Insaat Faaliyetine Iliskin Mizan
Tablo 4: ABC insaat isletmesi 31/12/2016 tarihli kesin mizani

No HESAP iSMI TUTAR KALAN
BORC ALACAK BORC ALACAK
1 | 100 KASA HS. 40000,00 23258,00 16742,00 -
2 | 102 BANKALAR HS. 2100550,00 | 888820,25 | 1211729,75 -
3 | 120 ALICILAR HS. 11730,58 - 11730,58 -
4 | 126 VER. DEP. VE TEM. HS. 4750,00 - 4750,00 -
5 | 136 DiG. CEST. ALCK. HS. 5447,89 5447,89 - -
6 | 150 ILK MAD. VE MLZ. HS. 336800,00 | 336800,00 - -
7 | 151 YARI MAMULLER HS. 1063651,30 | 1063651,30 - -
8 | 152 MAMULLER HS. 1063651,30 | 1063651,30 - -
9 | 190 DEVREDEN KDV HS. 530099,42 | 469701,00 60398,42 -
10 | 191 INDIRILECEK KDV HS. 122859,00 |  122859,00 - -
11 | 320 SATICILAR HS. 278002,05 | 278002,05 - -
12 | 335 PERSONELE BORC. HS. 54097,52 54097,52 i -
13 | 340 ALINAN SIiP. AVNS. HS. 315000,00 | 315000,00 - -
14 | 360 OD. VERG. VE FON. HS 10432,87 10432,87 - -
15 | 361 OD. SOS. GUV. KES. 25518,75 25518,75 - -
16 | 370 DON. KARI VERG. HS. - 111070,15 - 111070,15
17 | 391 HES. KDV HS. 62280,64 62280,64 - -
18 | 500 SERMAYE HS. - 750000,00 5 750000,00
19 | 590 DONEM NET KARI HS. - 444280,60 - 444280,60
20 | 600 YURT ICI SAT. HS. 1618002,05 | 1618002,05 - .
21 | 620 SAT. MAM. MLYT. HS. 1063651,30 | 1063651,30 - -
22 | 690 DON. K/Z HS. 1618002,05 | 1618002,05 - -
23 | 691 DON. KARI VERG. HS. 111070,15 | 111070,15 - -
24 | 692 DON. NET K/Z HS. 444280,60 | 444280,60 - -
25 | 710 DIMMG HS. 754802,05 |  754802,05 - -
26 | 711 DIMMG YANS. HS. 754802,05 |  754802,05 - -
27 | 720 DIG HS. 233361,25 | 233361,25 - -
28 | 721 DIG HS. YANS. HS. 23336125 | 233361,25 - -
29 | 730 GUG HS. 75488,00 75488,00 - -
30 | 731 GUG HS. YANS. HS. 75488,00 75488,00 - -
TOPLAM 13007180,07 13007180,07 1305350,75 1305350,75

4.1.3. Ornek Kat Karsihg Insaat Faaliyetine iliskin Kapamis Bilancosu
Tablo 5: ABC insaat isletmesi 31/12/2016 tarihli kapanig bilan¢osu

100 KASA HS. 16742,00 | 370 DON.KARI VER KARS.HS.
102 BANKALAR HS, 1211729,75 | 500 SERMAYE HS.

120 ALICILAR HS, 11730,58 | 590 DONEM NET KARI HS.
126 VER.DEP. VE TEM. HS. 4750,00

190 DEVREDEN KDV HS. 60398,42

TOPLAM 1305350,75  TOPLAM
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111070,15
750000,00

444280,60

1305350,75




4.2. Kat Karsihg Insaat Faaliyetlerinde Maliyet Tespiti Sorunlarina Yonelik
Saha Cahsmasi

Calisma kapsaminda kat karsiligi insaat faaliyetlerinde maliyetlerin
belirlenmesine yonelik sorunlarin tespiti i¢in Rize ili merkez ilcede faaliyet
gosteren ingaat firmalar1 ve muhasebe meslek mensuplartyla miilakat yapilmistir.
Calismadan elde edilen veriler nitel arastirma yontemi kapsaminda yer alan
betimsel analiz yontemiyle incelenmistir. Bu kapsamda veriler miilakat sorularina
gore smiflandirilarak tablolar olusturulmus ve karsilastirmali olarak analiz

edilmistir. Daha sonra bu betimlemeler yorumlanmis ve sonuglar ortaya konmustur.

4.2.1. Calismanin Amaci

Calismamizda, kat karsiligi insaat faaliyetlerindeki maliyet tespiti
sorunlarma yonelerek, oOzellikle iscilik maliyetleri kapsaminda karsilagilan
sorunlarin belirlenmesi amaglanmistir. Bu amagla yapilan bir miilakat ¢alismasi
cercevesinde, kat karsiligi ingaat faaliyetlerinde ingaat maliyetleri ve maliyetlerin
dogru tespitine yonelik sorunlara iligkin hususlar ele alinmigtir. Daha saglikli
sonuglara ulagmak amaciyla miilakat oncesinde ilgili meslek mensuplariyla
goriisiilmiis ve miilakat sorularinin igerigi bu sekilde belirlenmistir. Ortaya ¢ikan
sonuglar tartisilarak, sektorde yasanan maliyet tespitine iligkin sorunlara ¢oziim

oOnerileri getirilmistir.

4.2.2. Calismanin Kapsam ve Kisitlar

Calisma oOncesi gerek sektorde faaliyet gosteren miiteahhitlerle gerekse
sektorde miikellefleri olan muhasebe meslek mensuplariyla 6n goriismeler
yapilmistir. Buradan elde edilen goriis ve oneriler 1s18inda ¢alismamiza zemin
olusturacak soru ve ifadeler ortaya c¢ikmistir. Calismaya 6n hazirlik olan bu

boliimde kat karsilig1 ingaat faaliyetlerine iligkin temel sorunlar ortaya konmus ve
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bu dogrultuda miilakat sorulari netlestirilmistir. Calisma Rize ili merkez ilgede
faaliyet gOsteren miiteahhitler ve muhasebe meslek mensuplarina yonelik
uygulanmistir. Bu kapsamda goriisiilecek miiteahhitlerin kat karsili§i insaat
faaliyetleri olmasina dikkat edilmistir. Ayrica goriisme yapilacak miiteahhitler
belirlenirken son bir yil i¢inde gerceklesen veya devam eden kat karsiligi ingaat
faaliyeti olmasina dikkat edilmistir. Arastirma kapsaminda goriismelerin yapildigi
muhasebe meslek mensuplar1 belirlenirken en az bir tane kat karsiligi insaat
faaliyeti yapan miikellefinin bulunmasina dikkat edilmistir. Katilimcilar kolayda
ornekleme yontemi ile belirlenmistir. Bu kapsamda yirmi bes miiteahhit ve meslek

mensubuyla goriistilmiistir.

4.2.3. Calismanin Yontemi

Calismada sorunlarin tespit edilmesi amaciyla saha aragtirmasi yapilmstir.
Bu amagla nitel arastirma yontemlerinden biri olan miilakat(goriisme) teknigi
kullanilmistir. Miilakat sorular1 belirlenirken konunun dagilmamasi ve arastirilmak
istenilen hususlarin disina ¢ikilmamasi i¢in agik uglu sorulardan kaginilmistir. Yine
aragtirmaya gereginden fazla miidahil olup katilimcilarin gériislerini kisitlamamak
amactyla kapali uclu sorulardan da kaginilmistir. Bu amagcla ¢aligmamizda yari
yapilandirilmis miilakat teknigi kullanilmistir. Bu sayede hem arastirilmak istenen
konunun disina ¢ikilmamasi saglanmis hem de katilimcilara goriis bildirmelerinde
esneklik saglanmistir. Katilimeilarla yapilan goriismelerde 6nceden hazirlanmis
yart yapilandirilmis miilakat formlar1 kullanilmistir. Soru cevap ve tartigma
seklinde gecen miilakatlarda katilimcilarin cevaplart ve goriisleri bu formlara
kaydedilmistir. Miilakat ¢alismasindan elde edilen veriler nitel arastirma yontemi
kapsaminda yer alan betimsel analiz yontemiyle incelenmistir. Bu kapsamda veriler
miilakat sorularina gore siniflandirilarak tablolar olusturulmus ve karsilastirmali
olarak analiz edilmistir. Daha sonra bu betimlemeler yorumlanmis ve sonuglar

ortaya konmustur.
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4.2.4. Verilerin Toplanmasi

Calismada veri toplama aract olarak Onceden hazirlanmis yar
yapilandirilmis miilakat formlar1 kullanilmistir. Bu formlar olusturulurken uzman
gorligiine sunulmus, alinan doniitler dogrultusunda hazirlanan sorular tekrar
diizenlenmistir. Bu kapsamda amacina ulasmadig1 diisiiniilen kimi sorular revize
edilmis, baz1 sorular ise miilakat formundan ¢ikarilmistir. Ardindan ilgili forma
yeni sorular ilave edilmistir. Miilakat yapilacak firmalar kolayda ornekleme

yontemiyle Rize ili merkez ilgede faaliyet gosteren firmalar arasindan segilmistir.

4.2.5. Verilerin Analizi

Calismada elde edilen verilerin analizi nitel arastirma yontem ve usullerine
gore yapilmistir. Bu kapsamda veriler bir nitel arastirma teknigi olan betimsel
analiz teknigine tabi tutulmustur. Bu yaklasimda elde edilen verilerin, dnceden
tasarlanan arastirma sorularmin igaret ettigi temalara gore diizenlenip
yorumlanmasi1 gerekir. Amac elde edilen bulgular1 sistematik olarak ve

yorumlanmis bir sekilde okuyucuya yansitabilmektir'®’,

Bu amagla her bir goriisme formu bastan sona okunmustur. Goriisme
formlarindaki sorularin 6zelliklerine, katilimer 6zelliklerine ve verilen cevaplara
gore siniflandirmalar yapilmistir. Bu dogrultuda tablolar olusturulmus, tablolar
yardimiyla veriler analiz edilmistir. Ayrica verilerin analizinde katilimer goriislerini

yansitabilmek amaciyla dogrudan alintilara da yer verilmistir.

187 Remzi Altumisik, vd. Sosyal Bilimlerde Arastirma Yontemleri, Sakarya: Sakarya Yaymecilik,
2010, s.322.
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Bulgular;

Aragtirma kapsaminda yapilan miilakatlardan elde edilen veriler asagida
tablolar halinde verilmistir.

Tablo 6: Demografik ozellikler

. .. . Muhasebeci
Muhasebeci Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM

30-40 Arasi 3 5 1 9
- 40-50 Arasi 4 2 1 7
; 50-60 Arasi 2 5 7
60-70 Arasi - 1 1
70+ 1 1

Yas Ortalamasi 47,6 449 40,5
= 1k Okul 3 3
E[" Orta Okul : 2 2
g Lise 1 3 1 5
= On Lisans 1 1 1 3
;*on Lisans 8 2 10
=| Lisans Ustii - 2 - 2

e

10 Yildan Az 2 3 c 5
% 10-20 Arasi 3 5 1 9
D 20-30 Arasi 2 3 6
= | 30-40 Arasi 2 2 4
40+ 1 1

Arastirma kapsaminda Rize ili merkez ilgede yapilan miilakat calismasindan
elde edilen veriler katilimcilarin demografik ozelliklerine gore Tablo 6 da
Ozetlenmistir. Bu verilerde goriildiigii gibi katilimeilarin %40° 1 muhasebe meslek
mensuplarindan  olugsmaktadir. Katilimeilarin =~ %52°  si miiteahhitlerden
olusmaktadir. Hem muhasebe meslek mensubu olan hem de miiteahhitlik

faaliyetinde bulunanlarin orani ise %8 dir.

Katilimcilarin yags1 30 ile 70 arasinda degismekte, bir katilime1 70 yasinin
istlinde olup bu araligin disina ¢ikmaktadir. Yas ortalamalart muhasebe meslek

mensuplarinda miiteahhitlere oranla daha yiiksek oldugu goriilmektedir.
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Egitim durumlaria bakildiginda katilimcilarin %40’ lisans mezunu
oldu goriilmektedir. Bu oran muhasebe meslek mensuplarinda %80, miiteahhitlerde
%30 olup muhasebeci miiteahhitlerde lisans mezunu yoktur. Miiteahhitler arasinda
iki katilimci lisanstistii egitimlerini tamamlamiglardir. Miiteahhitlerin 6nemli bir
kisminin(%62) ilkokul, ortaokul ve lise diizeyinde egitim almis olduklar

goriilmektedir.

Katilimeilarin mesleki deneyimlerine bakildiginda ¢ogunlugun 10 ile 30 yil
arasinda mesleki deneyim sahibi oldugu goriilmektedir. 10 yildan az mesleki
deneyime sahip olan 5 katilimci vardir. Yalnizca bir katilime1r 40 yilin iistiinde
mesleki deneyime sahiptir. Mesleki deneyim siireleri agisindan muhasebe meslek

mensuplari ile miiteahhitler arasinda 6nemli bir fark goriilmemektedir.

Tablo 7: Kat karsiligi insaat islerinde maliyetlerin dogru tespiti.

: .. A Muhasebeci
Muhasebeci | Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM

Dogru tespit

edildigini . 4 - 7

diisiiniiyorum.

Dogru tespit

edildigini 7 9 2 18

diistinmiiyorum.

Tablo 7 de katilimeilara sorulan kat karsiligi ingaat islerinde maliyetlerin
dogru tespit edildigini diisiinliyor musunuz sorusuna katilimcilarin %28’1 dogru
tespit edildigi yoniinde cevap verirken, %72’si ise dogru tespit edilmedigi yoniinde
cevap vermislerdir. Katilimcilarin ¢ogunlugunun goriisii kat karsiligi ingaat
faaliyetlerinde maliyetlerin dogru tespit edilmedigi yoniindedir.

Muhasebe meslek mensuplarinda maliyetlerin dogru tespit edilemedigini
diistinenlerin oram1 %70 dir. Miiteahhitlerde bu oran %69 olarak Kkarsimiza
cikmaktadir. Oranlara bakildiginda muhasebe meslek mensuplariyla miiteahhitler
arasinda maliyetlerin dogru tespit edilemedigi goriisii oransal olarak birbirine ¢ok
yakin ¢ikmistir. Muhasebeci miiteahhitlerde ise katilimcilarin tamami maliyetlerin

dogru tespit edilmedigi yoniinde goriis bildirmislerdir.



Tablo 8: Maliyetlerin tespitine yonelik en onemli sorun.

. .. . Muhasebeci
Muhasebeci | Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
P —
Kayit dis1 is¢ilik 6 7 2 15
Belgeler]dlrlleme 1 1 - 2
yen giderler

Kurumsallasma 1 1 . 2
ve bilgi eksikligi

Miilakat ¢alismasi kapsaminda katilimcilara sorulan kat karsiligi ingaat
islerinde maliyetlerin tespitine yonelik en 6nemli sorun sizce nedir sorusuna verilen
cevaplar dogrultusunda tablo 8 olusturulmustur. Tablo 8’de bu soruya katilimcilarin
vermis olduklari cevaplar kategorize edilerek siniflandirmalar yapilmistir. En az iki
katilimci tarafindan verilmis olan cevap kategorik olarak degerlendirilmis ve tablo
8’e alinmustir. Digerlerinden tamamen farklilik arz eden katilime1 goriisleri tabloya

alinmayip dogrudan alintilarla ayrica verilmistir.

Katilimcilarin %60 kat karsiligr insaat islerinde en 6nemli sorun olarak
is¢ilik maliyetini gormektedirler. Bu goriiste olanlar is¢ilik maliyetlerinin tespitinin
eksik yapildigin1 ve bu alanda bir kayit disiligin oldugunu belirtmislerdir.
Katilimcilarin %81 belgelendirilemeyen giderleri en 6nemli sorun goriirken, %8’
de kurumsallasgamama ve bilgi eksikligi sorununu en Onemli sorun olarak

gormektedirler.

Tablo 8’de kategorize edilen goriisler disinda goriis belirten katilimcilarin

goriigleri ise soyledir;

Bu soruya bir katthmci “Insaatin uzun siirmesi, ¢iinkii is uzadikca
maliyetlerin tespit edilmesi zorlasiyor.” seklinde cevap vermistir. Diger bir
katilhmer “Vergi yiikii yiiksek, bu da maliyetlerin gercege uygun gosterilmesini

engelliyor.” seklinde goriis bildirmistir.



Tablo 9: Sirasiyla en onemli iic maliyet unsuru.

Muhasebeci

Muhasebeci | Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
P
.11 8 13 2 23
Arsa maliyeti > 1 : 1
3 - - - -
e —
Malzeme 1 1 - - 1
maliyeti 2 6 8 1 15
3 2 5 1 8
P
iscilik maliyeti | . . . _
scilik maliyeti 5 5 5 )
3 8 16

Tablo 9 da katilimcilara sorulan “Kat karsilig: insaat islerinde en onemli ii¢
maliyet unsuru sizce swrasiyla nedir?” sorusuna verilen cevaplar gosterilmistir.
Katilimcilarin verdigi cevaplara gore iic maliyet unsuru 6n plana ¢ikmis ve bu dogrultuda
tablo 9 olusturulmustur. Katilimcilar bu ti¢ maliyet unsurunu siralamis ve siralamaya goére
hangi maliyet unsurunun hangi sirada ka¢ kez sdylendigi ilgili siralama satirinin yanina
yazilmigtir. Buna gore katilimcilarin 23’1 arsa maliyetinin en 6nemli maliyet unsuru
oldugunu sdylemislerdir. Sirasiyla 15 katilimcr ikinci sirada en 6nemli maliyet unsuru
olarak malzeme maliyetini gdstermislerdir. 16 katilimci da is¢ilik maliyetinin en 6nemli
iciincli maliyet unsuru olarak gdstermislerdir. Buna gore katilimcilarin %92’si en 6nemli
maliyet unsuru olarak arsa maliyetini gormektedirler. Yalnizca bir katilimci en 6nemli
maliyet unsuru olarak malzeme maliyetini belirtmistir. Bir katilimc1 da maliyetler arasinda
bir siralama yapmayip farkli bir goriis bildirmistir. SMMM olan bu katilime1 “Genelde
arsa maliyeti en onemli malivet unsurudur. Iscilik ve malzeme maliyeti ise bir birine
yvakindr. Fakat arsa merkezi bir yerde ise bu durum gegerlidir. Merkez disindaki
mahallerde arsa maliyetleri diisiik oldugundan iscilik veya malzeme maliyeti arsa

maiyetini gegebilir.” seklinde goriis bildirmistir.

Tablo 10: Kaydi maliyetler ile fiili maliyetler arasinda farkiilik.

. .. . Muhasebeci
Muhasebeci | Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
Onemli bir fark 5 5 5 18
vardir
Onemli bir fark 2 5 i 7
yoktur
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Tablo 10 da kaydi maliyetler ile fiili maliyetler arasinda 6nemli bir fark olup
olmadig1 sorusu sorulmustur. Katilimcilarin %72 si 6énemli bir farkin oldugunu séylerken
kalan %281 6nemli bir farkin olmadigini belirtmiglerdir. Bu soruya muhasebe meslek
mensuplarinin %80’ i fark oldugu yoniinde cevap verirken, miiteahhitlerin ise %61 fark
oldugu yoniinde cevap vermislerdir. Muhasebeci miiteahhitlerin tamami fark oldugu

yOniinde goriis bildirmislerdir.

Tablo 11: Is¢ilik maliyetlerinin mevzuata gore yapilan mevcut uygulamalarda
toplam maliyete orani.

. . . Muhasebeci
Muhasebeci Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
%10’ dan az 10 7 2 19
%10-%20 aras1 - 4 - 4

Mevzuata goére yapilan mevcut uygulamalarda iscilik maliyetlerinin toplam
maliyete oraninin soruldugu soruda muhasebe meslek mensuplarinin ve muhasebeci
miiteahhitlerin tamami %10’ dan az cevabini vermislerdir. Miiteahhitlerin ise %53’ ig¢ilik
maliyetlerinin %10’un altinda oldugunu sdylemis, %30’u is¢ilik maliyetlerinin %10 ile
%20 arasinda oldugunu sdylemistir. Iki miiteahhit ise bir oran verememistir. Buna gore
katilimeilari %76’s1 is¢ilik maliyetlerinin mevcut uygulamalarda %10’un altinda oldugu
sOylemislerdir. Katilimeilarin %16’s1 ise %10 ile %20 arasinda is¢ilik maliyetlerinin

oldugunu belirtmiglerdir.

Tablo 12: Fiili durumda(gercekte)iscilik maliyetlerinin toplam maliyete oran.

. . . Muhasebeci
Muhasebeci Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM

%10’ dan az - - - -
%10-%20 aras1 2 3 - 5
%20’ den fazla 7 10 2 19

Tablo 12°de katilimcilara kat karsiligi insaat faaliyetlerinde fiili durumda
yani gercekte iscilik maliyetlerinin toplam insaat maliyetine orani sorulmustur. Bu
soruya katilimcilarin hi¢ biri %10 dan az cevabimi vermemistir. Katilimcilarin
%20’si fiili is¢ilik maliyetlerinin %10 ile %20 arasinda oldugunu sdéylemislerdir.

Katilimeilarin %76°s1 fiili is¢ilik maliyetlerinin  %20°nin iistiinde oldugunu
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sOylemislerdir. Muhasebe meslek mensubu olan bir katilimc1 bu konuda bir veriye

sahip olmadigini sdylemistir.

Tablo 13: Iscilik malivetlerinin fiili duruma(gercege) uygun hesaplanmast icin
¢coziim onerileri.

. .. . Muhasebeci
Muhasebeci | Miiteahhit | "\ . = . | TOPLAM
Isciye yonehk 5 1 . s
tesvikler
Kurumsal bir
taseronluk sistemi 4 6 - 10
A"Sgarl 1s<;111k. 1 ] . ,
diizenlenmesi

Iscilik maliyetlerinin gercege uygun hesaplanmasi icin ¢dziim onerileriniz
nelerdir sorusuna katilimcilar tarafindan ¢ok sayida farkli cevap verilmistir. Birden
cok katilime1 tarafindan verilmis cevaplar tablo 13’e alinmistir. Diger cevaplar ise

dogrudan alintilar seklinde asagida verilmistir.

Katilimeilarin = %40°1 bu soruya kurumsal bir tageronluk sistemi
olusturulmasi gerektigi yoniinde cevap vermislerdir. Katilimcilarin %16’s1 isgiye
yonelik tesvik verilmesi gerektigini sdylerken, %8 ise asgari is¢ilik uygulamasinin

diizenlenmesi gerektigini belirtmislerdir.

Tablodaki temalar disinda verilen cevaplarda ise bir katilimel
“Toplumumuzda vergi kiiltiirii yok, vergi kiiltiiriiniin olusturulmasi lazim. Kayit disi

ve usulsiiz iglem yapilmamast lazim.” seklinde cevap vermistir.

Baska bir katilime1 “Iscilik maliyetleri asgari iscilige endeksli olmamali.”

seklinde goriis bildirmistir.

Bir katthmer da “ Isciliklerimizi faturalandiracak firmalar olursa faydal
olur. Fakat bu sefer de stopaj sebebiyle is¢ilik maliyetleri artacaktir. Biz de bunu
satis fiyatina yansitmak zorunda kalacagiz. Yani acik¢ast simdiki durumdan
sikayetler olsa da bu durum ig¢ci hari¢ herkesin isine geliyor.” Seklinde goriis
bildirmistir.
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Diger bir katilimei “ Is¢ilikte genelde iki tiir usulsiizliik oluyor. Iscilik ya hi¢
gosterilmiyor ya da giinleri eksik gosteriliyor. Ornegin insaatta 50 giin calismis bir
iscinin ¢alisma stiresi 20 giin gosteriliyor. Ya da is¢ilik giinii tam gosteriliyor bu
seferde is¢ilik tutari eksik gosteriliyor. Ayda 3000 alan bir kalfanin maasi asgari
iicret iizerinden gosteriliyor. Insaat asamasinda eksik SGK primleri o insaatla hi¢
alakasi olmayan kisiler adina yatirivyor. Miiteahhitler es dost adina prim 6demesi
yvapwyor. Hatta primin bir kismint odemek sartiyla bazi kisileri sigortali
gosteriyorlar. Bunlarin dnlenmesi i¢in insaat denetimleri sart. Ayrica iscilerin de
bu konuda bilin¢lendirilmesi gerekiyor. Bu sayede is¢ci magduriyetleri onlenerek

gercege daha uygun is¢ilik hesaplamast yapilabilir.” Seklinde goriis bildirmistir.

Muhasebe meslek mensubu olan bir katilmct “Biz  mevcut
uygulamalarimizda is¢iliklerimizle ilgili sorun yasamamak icin insaat devam
ederken igciligimizi insaatin maliyetine gore hesapliyoruz ve sgk bildirimiyle
primini édiiyoruz. Béylelikle hem asgari is¢ilik oranini tamamlamis oluyoruz hem
de bu iscilikleri gider gostererek insaatin maliyetine ekliyoruz. Ciinkii insaat
tamamlandiktan sonra ortaya ¢ikan asgari iscilik acigi karsiligi zaten isgiye
odenmis olan kayit dist iicret gider gosterilemiyor. Yani ortaya ¢ikan eksik is¢ilik,
insaat siiresince iscilere fazlasiyla odenmis olsa dahi artik giderlestirilemiyor.
Sadece bu is¢ilik iizerinden hesaplanan prim sgk ya édeniyor ve bu tutar gider
gosterilebiliyor. Bu sorun yiiziinden bazi isletmeler sikinti yasiyor. Iscilik

maliyetleri oldugundan ¢ok diisiik ¢ikiyor.” Seklinde goriis bildirmistir.
Diger katilimcilarin bu konuda bir 6nerisi olmamustir.

Tablo 14: Arsa pay: karsiligi olarak arsa sahibine verilen payin oran.

.. . Muhasebeci
Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
%30 dan az - - -
%30 - %40 aras1 7 1 8
%40 - %50 aras1 5 1 6
%50 den fazla 1 - 1

Miiteahhit ve muhasebeci miiteahhitlere sorulan arsa pay1 karsilig1 olarak

arsa sahibine verilen payin orani sorusuna verilen cevaplar dogrultusunda tablo 14
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hazirlanmistir. Tabloya bakildiginda katilimeilarin %53’ {iniin arsa pay1 olarak arsa
sahibine verdikleri oranin %30 ile %40 arasinda oldugu goriilmektedir.
Katilimcilarin %40 ise arsa pay1 olarak verilen oranin %40 ile %50 arasinda
oldugunu belirtmislerdir. Sadece bir katilimct %50°nin iistiinde oran vermis olup,

%30 un altinda oran veren katilime1 olmamustir.

Tablo 15: Muhasebe meslek mensuplart arasinda uygulama birligi.

. Muhasebeci
Muhasebeci Miiteahhit TOPLAM
P —
Uygulama birligi var 1 - 1
Uygulama birligi yok 9 2 11

Muhasebe meslek mensubu ve muhasebeci miiteahhitlere sorulan kat
karsilig1 insaat islerinde uygulama birligi olup olmadig1 sorusuna verilen cevaplar
tablo 15’te incelenmistir. Buna gore katilimcilarin %92’si uygulama birligi

olmadigini sylerken yalniz bir katilimer uygulama birligi oldugunu séylemistir.

Tablo 16: Maliyetlerin hesaplanmasinda Rize iline 6zgii sorunlar.
Muhasebeci

Muhasebeci | Miiteahhit Miiteahhit TOPLAM
——
Kurumsal firma
eksikligi 2 1 1 4
Arsa paylarinin i
yiiksekligi 1 1 2
Birim maliyet
yiiksekligi 3 1 1 S
Uygun arialarm 5 5 i 7
darlig1
Rl_ze iline 6zgii 1 1 i 2
bir sorun yok

Maliyet hesaplamasinda Rize iline 6zgli sorunlarin soruldugu soruda
katilimei cevaplart dogrultusunda bes tema olusturulmus ve bu temalarla tablo 16
olusturulmustur. Ayrica diger katilimci goriislerinden tamamen bagimsiz goriisler

dogrudan alintilarla asagida verilmistir.

Tabloya gore katilimcilarin en fazla belirttigi sorun %28 oranla uygun

arsalarin darlig1 olarak goziikmektedir. Bunu takiben birim maliyet yiiksekligi %20
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oranla ikinci sirada yer almaktadir. Ugiincii olarak kurumsal firmalarmn eksikligi
%16 orana sahiptir. Son olarak arsa paylarinin yiiksekligi ve Rize iline 6zgii bir
sorun yoktur cevabi veren katilimcilarin orani ayni olup %8 dir. Bu temalarin

disinda goriis bildiren diger katilimcilarin goriisleri asagida verilmistir.

Miiteahhitlik yapan bir katilimci tabloda yer alan birim maliyetlerin
yiiksekligini paylasarak su ilaveyi yapmustir; “Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
actklamis oldugu birim maliyetler Tiirkiye genelinde kullaniliyor. Oysa ki Rize de
maliyet kalemleri diger bélgelere gore daha yiiksek. Ornegin; Istanbul, Ankara,
Samsun gibi sehirlerde malzeme fiyatlar: daha uygun. Cimento, tugla, kum, demir
gibi iiriinlerde %30 a yakin fiyat farklar: var. Bunun yaminda is¢ilik de daha pahall.
Durum boyleyken birim maliyetlerin biitiin sehirler icin aymi hesaplanmasi

yanlistir.”

Muhasebe meslek mensubu olan bir katilimc1 “Rize’de miiteahhitlik
mesleginin siwradan bir meslek haline doniismesi isleri zorlastirmakta. Bazen
muhasebeciler olarak bizler miikellefimiz olan miiteahhitlere bazi durumlar

aciklamakta giigliik ¢ekiyoruz.” seklinde goriis bildirmistir.

Muhasebe meslek mensubu olan baska bir katilimci “Firmalar konut
satislarinda fazla kredi kullandirmiyor. Ornegin 2500008 tutarindaki bir daire icin
1000008 tutarinda kredi kullandiriyor kalanini nakit elden istiyor. Ciinkii konut
kredisi tutar: satis bedeli icin asgari satig tutart olarak bir gosterge oluyor. Yani
satis faturasi tutari bundan az olamiyor. Firmalar maliyetlerini tam olarak
gosteremediklerinden bunu satis fiyatini diigiik gostermekle karsilama ¢abasi igine
giriyor. Fakat bu durum ileride daireyi alan kisi acisindan bazi magduriyetlere

sebep olabiliyor.” seklinde goriis bildirmistir.

Katilimecilara son olarak sorulan bunlarin disinda eklemek istediginiz bir
husus var mi1 sorusuna cevap veren katilimcilarin goriisleri dogrudan alintilarla

asagida verilmistir.

Bu soruya cevap veren bir katilimec1 “Rize sehir merkezinde mevcut
binalarin ¢cogu eski. Binalarda iskan dolaysiyla kat miilkiyeti yok. Bu sebeple

ozellikle sehir merkezinin kapsamli bir kentsel doniisiime ihtiyact var. Fakat
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Rize’de arsa payr oranlart yiiksek oldugundan maliyetler yiiksek oluyor. Bu da bir

maliyet sorunu olarak karsimiza ¢ikiyor.” Seklinde goriis bildirmistir.

Diger bir katilime1 * Bazen ddemelerimizi belgelendiremiyoruz. Ornegin
miihendislere odedigimiz proje hazirlama ticretlerini fatura kesmediklerinden
dolayr belgelendiremiyoruz. Veya bazi durumlarda arsa sahibi adina yapilan
odemeleri gider gosteremiyoruz. Bunlar maliyetlerimizi tam olarak yansitmamizi

engelliyor.” Seklinde goriis bildirmistir.

Bir katilimer “Tapu har¢lart miikellefin bildirimine gore hesaplanip
odeniyor. Bu bildirim yapilirken emlak degerinin altinda bir tutar olmamasi yeterli
goriiliiyor. Emlak degeri de genelde gerceginden diisiik oldugundan satis bedeli de
kar marjinin ¢ok yiiksek ¢ikmamasi igin diisiik gosteriliyor. Bu durum bankalardan

kullanilan konut kredilerinde sorun olusturuyor.” Seklinde goriis bildirmistir.

Bir katilime1 “ Bence belediyeler sadece arsalarin imar durumlariyla ve
iskan verme islemleriyle ilgilenmeli. Insaatla ilgili diger islere karismamalari
lazim. Kontroller, ¢evre ve sehircilik bakanligina bagh birimlerce yapilmali. Ozel
yvapt denetim firmalarimin da kapatilmasi gerektigini diisiiniiyorum.” Seklinde

gorls bildirmistir.

Bir katilimc1 “Fatura tanzim tarihine deginmek istiyorum. Bu konuda
meslek mensuplart olarak sorun yasayabiliyoruz. Satilan dairelerin faturast ne
zaman diizenlenecek? Insaat bittiginde mi, satis yapildiginda mi yoksa iskan
alindiginda mi? Bu konuda farkli gériisler var. Bence iskan alindiginda artik insaat
bitmis ve oturma izni alinmistir. Fatura o zaman diizenlemelidir.” seklinde goriis

bildirmistir.

Bir katilimc1 “Arsa sahipleri bazen satis izni vermiyor. Yani tapu
vermiyorlar. Binanin tamamlanmasi i¢in bunu teminat olarak kullaniyorlar. Fakat
miiteahhitlerin nakit ihtiyacini karsilamalart igin insa halindeki yapidan daire

satmalari gerekiyor.” Seklinde goriis bildirmistir.

Bir katilmc1 “Insaat faaliyetlerinde kdv énemli bir sorun. Miiteahhit

isletmeler insaat malzemesi harcamalarinda %18 kdv odiiyor. Daire teslimlerinde
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ise %1 kdv tahsil ediyor.(150m? altindaki dairelerde) aradaki fark ge¢ geri
alinabiliyor. Insaat faaliyeti 3-4 yil siiriiyor. Bu siire¢ boyunca édemeler %18 kdv
ile yapiliyor. Is tamamlamp bittiginde satis asamasinda kdv genelde %] ile tahsil
ediliyor. Aradaki fark ¢ok ge¢ tahsil edilmis oluyor. Bu da firmalar i¢in finansman

sorunu oluyor.” Seklinde goriis bildirmistir.

Bir katilime1 “Iki husus eklemek istivorum; Kat irtifaki asamasinda
miiteahhit tarafindan yapilan daire satislarinda gesitli sikintilar yasaniyor. Aslinda
kat irtifaki asamasinda yapilan satis daire satist degil daireye diisen arsa pay
satisidir. Bu tutar suanda Rize’de 150006-250008 civarindadir. Yani tapuda satis
bu tutar iizerinden yapilryor ve bu tutar tizerinden har¢ hesaplaniyor. Daha sonra
insaat tamamlanip daire sahibine teslim edildiginde gerc¢ek daire satis fiyati ortaya
¢tkiyor ve tapu harci bu tutar iizerinden hesaplantyor. Eksik odenen tapu harci
gecikme cezasiyla birlikte odenmek zorunda kaliniyor. Eklemek istedigim diger
husus ta su, firmalarin insaat faaliyeti boyunca yapmuis olduklar: harcamalarin
cogunlugu %18 kdv ile yapilyyor. Fakat 150m? altindaki daire satislart %1 kdv ile
vapiliyor. Bu da aradaki %17 lik farkin insaat isletmeleri icin indirilecek kdv
hesabinda birikmesine sebep oluyor. Mahsup edilemeyen veya mahsubu geciken bu
kdv insaat isletmeleri i¢cin 6nemli bir mali kiilfet oluyor. Mahsup edilemeyen veya
mahsup igleminden sonra devreden bu kdv tutarimin cari donemlerde kurumlar

vergisinden mahsubunun yapimasi saglanmalidir.” Seklinde goriis bildirmistir.

105



SONUC VE ONERILER

Kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde farkli uygulamalar s6z konusudur. Bu
farkliliklar insaat projesinin 6zelligi geregi ortaya cikabilecegi gibi kat karsilig
ingaat faaliyetinin yapildig1 yerin 6zelliklerinden de kaynaklanabilir. Bu sebeple
farklarin bazilar1 dogrudan s6z konusu insaat projeleriyle ilgili iken bazilar ise
projenin yapildigr yerin konumu, cografi yapisi, iklimi, kiltiirel 6zellikleri,
ekonomik durumu gibi ikincil 6zellikler ile ilgilidir. Ayrica kat karsilif1 insaat
faaliyetlerinin TMS-11 insaat Sozlesmeleri Standardi kapsaminda olmayip &zel
ingaat faaliyeti kapsaminda ele alinmasi farkli uygulamalarin bir diger sebebidir.
Biitiin bu farkliliklar kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde standart bir uygulamay1
giiclestirmektedir. Ozellikle faaliyet siireci ve maliyetlerin tespiti asamasinda
ortaya c¢ikan bu giicliikler ¢aligma kapsaminda Rize ili merkez ilgede yapilan
uygulama 6rnegi ve saha galismasiyla ele alinmistir. Kat karsiligi ingaat faaliyetinde
bulunan bir firmanin projesi ile ilgili maliyet bilgileri kullanilarak faaliyet sonuglari
ortaya konmustur. Bu uygulamayla kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde maliyetlerin
olusum siireci ve faaliyet sonuclaria etkisi tespit edilmistir. Ayrica kat karsilig
ingaat faaliyetlerinde Rize ili merkez ilgede faaliyet gdsteren firmalarla ve bu
firmalarin muhasebelerini tutan muhasebe meslek mensuplariyla yapilan miilakat
sonucunda, maliyet tespitindeki giiglikkler tespit edilerek ¢6ziim Onerileri ortaya
konmustur.

Kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde maliyetlerin dogru tespiti bu faaliyetin
taraflar1 olan arsa sahibi, miiteahhit, muhasebeciler ve devlet acisindan 6nem arz
etmektedir. Ciinkii maliyet unsuru faaliyet sonuglarina etki eden basat unsurlardan
biridir. Bu 6nemine karsin kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde ¢cogu zaman maliyet
tespitinin dogru yapilmadigi/yapilamadigr goriilmektedir. Maliyet tespitinin dogru
yapilamamasi tek bir faktore bagli olmayip, buna etki eden cesitli faktdrler s6z
konusudur. Kat karsilig insaat faaliyetlerinde en 6nemli maliyet unsurlari olarak
arsa maliyeti, malzeme maliyeti ve iscilik maliyeti karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ii¢
maliyet unsurundan malzeme maliyeti ve arsa maliyeti ile ilgili 6nemli sorunlar
yasanmamaktadir. Zira arsa maliyeti s6z konusu ingaatin bollisiim oraniyla ilgili
olup insaat tamamlanip arsa pay1 karsilig1 bagimsiz boliimlerin teslim edilmesiyle

kendiliginden ortaya c¢ikmaktadir. Insaat malzemelerinin alimi esnasinda bu

106



malzemelerin faturasi alinmakta ve bunlarin insaatin maliyetine yansitilmasinda da
onemli sorunlar yasanmamaktadir. Burada asil sorun is¢ilik maliyetlerinde ortaya
cikmaktadir. Kayit dis1 iscilik olarak karsimiza ¢ikan bu sorun, maliyetlerin ve
faaliyet sonuglarmin dogru tespit edilmesi Oniindeki en biiyiilk engel olarak
durmaktadir. Kayit disi iscilik, prim 6deme giin sayilarinin eksik gosterilmesi veya
is¢iye verilen iicretin eksik gosterilmesi seklinde olabilmektedir. Buna bagli olarak
bazi ingaat firmalarinin kayitlarint hem kaydi duruma gére hem de fiili duruma gore
ayr1 ayr1 takip ettikleri goriilmektedir.  Bu sorunun ¢oOziimiinde insaat
denetimlerinin siklastirilmas: ve insaatlarda ¢alisan iscilerin bu konuda
bilinglendirilmesi etkili olacaktir. Zira is¢ilerin bu tip teknik mevzulart bilmesi ve
takip etmesinin zor olacagi agiktir. Ayrica kamu yarar1 gozetilerek toplumun ilgili
kurumlarmin bu konuda bilgilendirilmesi, muhasebenin temel kavramlarindan
sosyal sorumluluk kavrami geregi 6nem arz etmektedir.

Mevcut kanunlarimizda is¢ilik giderlerinin gercege uygun hesaplanabilmesi
icin getirilen diizenlemelerden biri asgari is¢ilik uygulamasidir. Asgari iscilik
uygulamasi adindan da anlasilacagi {izere bir isin yapilabilmesi i¢in gerekli olan
asgari is¢ilik tutarini ifade eder. Fakat asgari iscilik uygulamasinin da kayit disi
is¢ilik sorununu ¢ozdiigli sdylenemez. Bu uygulamada belirlenen iscilik oranlari
gercek oranlarin ¢ok altindadir. Asgari is¢ilik uygulamasinda asil amacin is¢inin
magdur edilmesini 6nlemekten ¢ok SGK’ nin prim geliri kaybini énlemek oldugu
anlasilmaktadir. Iscilik maliyetlerinin gercege uygun tespit edilebilmesi igin asgari
is¢ilik  uygulamasinin  yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Arastirma
sonuglarindan elde ettigimiz iscilik maliyeti oranlariyla asgari iscilik
uygulamasinda esas alinan oranlar arasinda 6nemli farklar s6z konusudur. Bu
farklarin giderilerek rakamlarin ger¢ege uygun hale getirilmesi 6nemlidir. Asgari
iscilik uygulamasindaki is¢ilik oranlari, insaat firmalari tarafindan doldurulmasi
gereken bir kota olarak goriilmekte ve bu sebeple firmalar gergeklesen iscilik
maliyetlerinin bir kismini kayit altina alma kaygisi tasimamaktadirlar. Firmalar
yapilan isin ig¢ilik tutarini, asgari is¢ilik tutarina endeksleyerek belirleme yoluna
gitmektedirler. Gergegi yansitmayan bu rakamlar tutturmay: yasal agidan yeterli
goren firmalar, iscilik maliyetlerinin 6nemli bir kismimi kayit disi olarak

gerceklestirmektedirler. Bu uygulamanin insaat firmalarinca yanlis anlasildigi ve
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uygulandig1 aciktir. Bazi firmalar asgari is¢ilik tutarini dahi tamamlamayacak
derecede diisiik iscilik gostermekte, bu eksigi insaat bittikten sonra SGK’ dan
ilisiksizlik belgesi alimi esnasinda 6deyerek tamamlamaktadirlar. Eksik is¢ilik
tutarmin higbir miieyyide uygulanmaksizin SGK tarafindan tahsil edilmesi ve
iistelik 0denen bu tutarn ingaat firmasi tarafindan prim gideri olarak ingaat
maliyetine yansitilmasinin hatali oldugu agiktir. Cilinkii is devam ederken ingaatta
calisan is¢iler adina 6denmesi gereken bu prim tutarlarinin insaat tamamlandiktan
sonra eksik is¢ilik tamamlama adi altinda SGK ya 6denmesi is¢i adina
yapilmamaktadir. Dolayisiyla isgiler i¢in 6denmesi gereken bu tutarlar resen
O0denmekte ve isciler magdur olmaktadir. Bu uygulamanin getirilis amaclarindan
biri her ne kadar is¢i magduriyetlerini 6nlemek olsa da, uygulamanin bu haliyle is¢i
magduriyetlerini artirdigr ortadadir. Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
belirlemis oldugu ve asgari isgilik hesaplamasi igin esas kabul edilen ingaat birim
maliyetlerinin {ilke genelinde kullanilmasinin da gercegi yansitmaktan uzak oldugu
soylenebilir. Ingaat faaliyetlerinde kullanilan malzemenin ayni oldugu varsayimiyla
belirlenen insaat birim maliyetlerinin iilkenin tamaminda ayni1 olmayacagi agiktir.
Ciinkii 6zellikle Rize gibi ingaat i¢in gerekli olan hammadde kaynaklarina uzak olan
ve buna bagli olarak ulasim maliyetlerinin ortaya ¢iktig1 sehirlerde birim maliyetler
yiiksek olacaktir. Yine Rize ili i¢in olumsuz bir faktdr olan insaat faaliyeti i¢in
uygun arsalarin darligi, engebeli arazi gibi etkenler de maliyetlerin yiikselmesinde
etkilidir. Bu sebeple insaat birim maliyetlerinin bolgenin 6zellikleri dikkate
alimarak yerelde belirlenmesi ve insaatla ilgili yapilacak hesaplamalarda bu
rakamlarin dikkate alinmasi1 gercege uygun olacaktir.

Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinde maliyetlerin tespitine etki eden diger
onemli faktorler olarak kurumsallasma ve bilgi eksikligi olarak karsimiza
cikmaktadir. Bunlara bagl olarak belgelendirilemeyen giderler ortaya ¢ikmakta ve
bu da maliyet tespitinin dogru yapilmasini gii¢lestirmektedir. Bu sebeple sektorde
faaliyet gdsteren kurumsal firmalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Kurumsal niteligi olan
ingaat firmalarinin ve taseron firmalarin sektordeki kayit disiligi azaltacagi
sOylenebilir. Bu sayede daha saglikli maliyet hesaplamalar1 yapilarak gerek

kamunun gerekse diger ilgili taraflarin magduriyeti dnlenecektir.
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EKLER
Ek-1 Miilakat formu

KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINDE MALIYET TESPITINDEKI
SORUNLARIN BELIRLENMESINE YONELIK YARI YAPILANDIRILMIS
GORUSME FORMU

Bu goriisme formu kat karsiligi insaat islerinde maliyet tespitindeki
sorunlarin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Calisma Rize ili merkez ilgede
faaliyet gosteren ingaat isletmeleri ve muhasebe meslek mensuplarina yoneliktir.
Katilimcilar kolayda ornekleme yontemiyle belirlenmistir.  Calismada yar1
yapilandirilmis goriisme teknigi kullanilmistir. Arastirma sonuglart sadece bilimsel
calismalarda kullanilacaktir.

Yrd. Dog. Dr. Mustafa SAVCI
[IBF Ogretim Uyesi

Ogr. Gor. Halil Ibrahim SEKER
RTEU SBMYO

Sorular
Soru 1) Kag yasindasiniz?

Soru 2) Egitim durumunuz nedir?
Soru 3) Mesleki deneyiminiz kag yildir?
Soru 4) Muhasebe meslek mensubuysaniz insaat sektoriindeki miikellef saymiz ne

kadardir?

Soru 5) Miiteahhit iseniz suan devam etmekte olan kat karsilig1 ingaat projeniz var
mi1?

Soru 6) Kat karsili81 insaat islerinde maliyetlerin dogru tespit edildigini diisiiniiyor

musunuz?

Soru 7) Kat karsilig1 insaat islerinde maliyetlerin tespitine yonelik en 6nemli sorun
sizce nedir?

Soru 8) Kat karsilig1 insaat islerinde en 6nemli maliyet unsuru sizce nedir?
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Soru 9) Kat karsilig1 insaat modeliyle yapilmis bir binanin kaydi maliyeti ile fiili
maliyeti arasinda 6nemli bir fark var midir?

Soru 10) Kat karsilig1 ingsaat modeliyle yapilmis bir binada iscilik maliyetlerinin
toplam maliyete orani mevzuata gore yapilan mevcut uygulamalarmizda ne
kadardir?

Soru 11) Kat karsilig1 ingsaat modeliyle yapilmis bir binada is¢ilik maliyetlerinin
toplam maliyete orani fiili durumda(gercekte) ne kadardir?

Soru 12) Iscilik maliyetlerinin fiili duruma(gercege) uygun hesaplanmasi igin
¢Oziim Onerileriniz nelerdir?

Soru 13) Projenizde kat karsilig1 insaat islerinde arsa payr karsiligi olarak arsa
sahibine verilen payin orani ne kadardir?

Soru 14) Kat karsiligi insaat islerinde muhasebe meslek mensuplar1 arasinda
uygulama birligi oldugunu diisiiniiyor musunuz?

Soru 15) Kat karsilig1 ingaat islerinde maliyetlerin hesaplanmasinda Rize iline 6zgii
ne gibi sorunlar oldugunu diisiinliyor musunuz?

Soru 16) Bunlarin disinda eklemek istediginiz bir husus var m1?
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