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ONSOZ

Kendisiyle birlikte bircok sektorii” de hareketlendiren ve yatirimeilar agisindan ’da
uzun vadede risksiz bir yatirim araci olmasindan 6zelikle lilkemizde insat yapi
sektorii ekonominin lokomotifi durumuna gelmistir. Insaat sektoriinde giiglii finansal
yapilari, saglanan vergi avantajlari, halka ac¢ik olmalar1 ve genellikle biiyiik ¢aptaki
projelere insa etmelerinden dolayr Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari son zamanlarda
sektorde onemli bir yere sahip olmustur. ‘‘INSAAT ISLETMELERINDE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI VERGISEL AVANTAJLARI VE
MUHASEBELESTIRILMESI”’ adli yiiksek lisans tezi ile amaglanan GYO’larin
yapisin1 vergisel avantajlari normal insat isletmeleri ile aralarindaki muhasebe
kayitlarindaki farkliliklar irdelenmistir.

Bu tezin hazirlanmasinda yardimlarini esirgemeyen tez danismanim Yrd. Dog. Dr.
Hakan CELENK’e egitim hayatim boyunca desteklerini eksik etmeyen aileme
biliyiik bir sabir ve anlayigla yardimlarimi esirgemeyen c¢ok degerli arkadaslarima
sonsuz siikranlarimi bir borg bilir herkese tesekkiir ederim.
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INSAAT ISLETMELERINDE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI VERGISEL AVANTAJLARI VE MUHASEBELESTIRILMESI

OZET

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi 25°nci maddesinde kisilerin konut sahibi
olmalari, yiyecek, giyim ve saglik gibi yasam standardinin bir geregi oldugu ifade
edilmektedir. Birlesmis Milletler biinyesinde de Konut Insaat ve Planlama Merkezi
birimi bulunmaktadir.

Tirkiye’de gayrimenkul sektoriinde 1950 yilindan itibaren, Anadolu’dan biiyiik
sehirlere yonelik gbgler sonucu kentli niifusun artmasi sonucu, konut ihtiyaci ivme
kazanmis ve Kentlesme ile birlikte konut ihtiyacinda biiyiik bir artis olmustur.
Ihtiyaclara cevap vermek icin insa edilmek istenilen gayrimenkul projeleri uzun ve
yiliksek maliyetli olmasindan dolay1 bu projelerin finansmaninda yasanilan finansal
sikintilar, bu sikintilar1 uzun vadeli finansal kaynaklarla giderilmek istenmesi ve
baglanilan vergisel avantajlar GYO’larin ortaya ¢ikmasinda rol oynamistir. Ancak
Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig: ile ilgili Tiirkiye’de ilk yasal diizenleme 1995 yilinda
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca hazirlanmig faaliyetlerini Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafinda denetlenmesi ve borsada islem gormesi nedeniyle kolaylikla paraya
cevrilebilir olmasi, mali tablolarm kamuoyuna agiklanmasi ve alim satim
faaliyetlerinin bagimsiz ekspertiz sirketlerince degerlenmesi GYO’lar1 daha giivenilir
kilmaktadir.

Tiirkiye’de son yillarda ekonominin lokomotifi durumuna gelen insat firmalarinin
Gayrimenkul Yatmrim Ortaklig1 gibi profesyonel bir sekilde organize olmus firmalara
teslim edilmesi gerekmektedir. Kayit disiligin, kalitesiz yapilarin, ¢arpik
kentlesmenin Onlenmesi agisindan GYO’larin tesvik kapsaminin genisletilmesi
gerekmektedir.

Bu tezin amac1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi kurulusu, isleyisi, vergi avantajlari ve
muhasebe kayit isletmelerinin normal ingaat isletmeleri ile GYO’lar arasindaki
farkliliklar irdelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Yatirim Ortakhig, Insaat, Muhasebe
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IN CONSTRUCTION COMPANY, REAL ESTATE INVESTMENT,
TAX ADVANTAGES AND BE RECOGNIZED

ABSTRACT

It is stated in the Article 25 of Universal Declaration of Human Rights that being
landlord is a requirement of life standard like food, clothing and health for
individuals. There is also a division within United Nations called Housing
Construction and Planning.

In Turkey, housing need has been accelerated since 1950 within the real estate sector
due to rural depopulation in Anatolia which has risen urban population. Urbanisation
paved the way for rising housing need.

Financial problems to subsidise real estate projects since this kind of projects are
long and cause high costs, desiring to compensate such problems through long term
financial sources and provided tax benefits play role in the emergence of REITSs.
Activities of REITs are followed and inspected by Capital Markets Board (CMB).
However, first legislative regulation in Turkey regarding real estate investment trust
(REIT) was prepared in 1995 by CMB. It makes REITs more reliable as they are
traded at the stock exchange so that they can easily be monetized, financial
statements are declared to the public and purchasing operations are evaluated by
independent expert companies.

Construction companies in Turkey, which has become the engine of the economy in
recent years, should be handed over to professionally organized REIT firms. REITs’
incentive scope should be extended to prevent informality, poor quality construction
and unplanned urbanisation.

The aim of this dissertation is to scrutinize the difference between REIT and regular
construction enterprise in terms of establishment, functioning, tax advantages and
accounting recordings

Keywords: Real Estate Investment Trust, Build, Accounting
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1.GIRIS

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi 25°nci maddesinde kisilerin konut sahibi
olmalari, yiyecek, giyim ve saglik gibi yasam standardinin bir geregi oldugu ifade
edilmektedir. Tirkiye’de gayrimenkul sektoériinde 1950 yilindan itibaren,
Anadolu’dan biiyiik sehirlere yonelik gocler sonucu kentli niifusun artmasi sonucu,
konut ihtiyac1 ivme kazanmis ve kentlesme ile birlikte konut ihtiyacinda biiyiik bir
artis olmustur. Diinyada Gelismis ve gelismekte olan biitiin iilkelerin temel sorunu
olan konut a¢iginin giderilmesi i¢in Gayrimenkul Yatirim Ortakligi seklinde kurulan
isletmelere devletler tarafinda vergi avantajlari saglanarak tesvik etmeye caligilmistir.
Ulkemizde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin ilk yasal diizenleme, Sermaye
Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafinda 1995 yilinda hazirlanmistir. Ik GYO Vakif
Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S unvam ile 12.01.1996 tarihinde kurulmustur.
Ulkemizde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Derneginin (GEYODER) resmi web
sitesinde alman 2016 verilerine gore toplam 31 adet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
seklinde kurulan firmalar vardir. Diinyadaki 6rneklerine benzer bir sekilde Kurumlar
Vergisi, Damga Vergisi ve kar dagitimlardaki Gelir Vergisinden istisna edilmislerdir.
Yapilan projelerin biiyilk ¢apta ve karli projeler olmalarindan 6zelikle konut
satiglarinin temelde satisina baglanilmasi hem alict hem satic1 kendilerini giivence
altina almak istemeleri nedeni ile yapilan satiglara iliskin tasinmaz vaadi s6zlesmesi
diizenlemek istemektedirler. Ozelikle sozlesme damga vergisi diizenlenen
sOzlesmenin niishasina bagli olarak artmaktadir. Damga Vergisi (Binde 9,48),
Kurumlar Vergisi %20 ve kar dagitimmda Gelir Vergisi %15 oraninda vergi avantaji

saglamaktadir.

Insaat isletmelerinde esas faaliyet konularini olusturan bir ingaatin tamamlanmasi bir

takvim yilindan daha uzun siirebilmektedir. Bu durum, isletme faaliyetinin, bir
takvim yil1 olan muhasebe donemi i¢inde finansal tablolara alinmasinda bazi sorunlar
yaratmaktadir. Bu sorunlarin basinda ingaat yapim sozlesmesine iligkin hasilatin gelir
tablosuna alinmasmin ne zaman ve nasil olacagi, dolayisiyla kar/ zarar hesaplanmasi
gelmektedir. Insaat isletmeleri agisindan ingaat sOzlesmelerinin
muhasebelestirilmesinde iki temel yontem vardir.

1



a) Tamamlanmig Taahhiit Yontemi

b) Tamamlanma Yiizdesi Yonetimi’dir

Bu tezde ele almis oldugumuz yontem tamamlanmig taahhiit yOntemidir.

Tamamlanma yiizdesi yontemine deginilmemistir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. Maddesinde, birden fazla takvim yilina sirayet eden
ingaat ve onarim islerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve
tamami o yilin geliri sayilarak yine o yil beyannamesinde gosterilir denilmektedir.
Tamamlanmis taahhiit yontemi ile tutulan kayitlarin dezavantajlar1 6zelikle satiglarda
KDV oram1 %1 ve %8 mal ve hizmet alimlarinda ise KDV orami %18 ile
yapmalarindan ve insaatin bitimi birden fazla yila sirayet etmesine bagli olarak
indirimli oranda KDV Idareleri’nin tahsili i¢in isin bitimini, kar ve zararin tespitinin
yapilmasmi beklemeleri gerekmektedir. Buda insaat isletmelerinin KDV alacaklar1
uzun bir zaman beklemeleri demektir. Insaat projelerinin maliyetli projeler oldugu
icin {ilkenin i¢cinde bulundugu ekonomik etkenler, piyasa risklerinden dolay1
satiglarin istenildigi hizda ger¢eklesmedigi zaman isletmeler ekonomik olarak
olumsuz etkilendikleri goriilmektedir. Vergi Usul Kanunlarinca Tamamlanma
yiizdesi yontemi kabul ederek donem sonlarinda tamamlanma yiizdesi oraninda
vergilendirilmesi hem devletin vergi alacaginin gecikmemesi ve insaat isletmeler
iminde KDV iadeleri ig¢in isin bitimini beklememis ve finansal sikintilar

yasamayacaklar1 kanisindayim.



2. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

2.1 insaat Kavram Ve Insaat Isletmeleri

Genel anlamda insat; bir arazi veya arsa iizerine anahtar teslim veya karkas

betonarme yapi olarak insa edilmesi faaliyeti olarak tanimlanabilir. (Uslu, 2012)

Insaat isletmeleri gergek veya tiizel kisilikler tarafinda kurulan ve faaliyet alan1 ana
sOzlesmelerinde istigal konusu insat ile ilgili faaliyetler olan ve bu sekilde kurulan

isletmelerdir.

2.1.1 insaat kavram

Calisma bakanliginca hazirlanan ve 15-16-1983 tarih ve 83/6686 sayili Bakanlar
Kurulu Karar1 ile kabul edilen Is Kollar1 Tiiziigii’nde ise insat; bina, yol, koprii,
demiryolu, tiinel, metro, kanalizasyon, liman, dalgakiran, havuz, istihkam, havaalani,
dekovil, tramvay yolu, spor alanlarinin yapimi gibi her gesit yapicilik isleri ile
bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim onarim ve benzeri isler olarak ac¢iklanmuistir.

(Senlik, 2013)

Kamu fhale Kanunu’na goére insat kavramui bina, karayolu, demiryolu, otoyol,
havalimani, rihtim, liman, tersane, koprii, tlinel, metro, viyadiik, spor tesisi, alt yap1,
boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi,
sulama tesisi, toprak 1slahi, taskin koruma ve dekapaj gibi her tiirlii ingat isleri ve bu
islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, biiyiik onarim, restorasyon,
cevre diizenlenmesi, sondaj, yikma, giiclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim

isleri sonucu ortaya ¢ikan yap1 olarak tanimlanmaktadir. (Yabanci, 2014)

2.1.2 Menkul ve menkul olmayan insatlar

Gegici bir faaliyet ve hizmeti ifa etmek igin faaliyetin sonunda yapilan Yap1'yi
kaldirmak sartiyla gegici bir siire i¢in meydana getirilen insatlara menkul ingsat

denilmektedir. Menkul insaata 6rnek olarak; kuliibeleri, barakalari, yazlik sinema ve



tiyatro sahnelerini, panayirlarda insa olunan tezgahlari, bayramlar nedeniyle insa
olunan tribiinleri gosterebiliriz. Menkul insatta tapu islemlerine de gerek yoktur.
(Kizilot, 2008)

Bu tiir insatlar arsa ve araziler tizerinde faydali 6mrii ve daha fazla uzun siireli
kalmak tizere insa edilen ve ekonomik deger tasiyan varliklara menkul olmayan insat
denilmektedir. (Senlik, 2013) Bu tiir insatlara 6rnek olarak; Ev, apartman, isyeri,
fabrika binasi, hastane, okul, spor tesisleri, yol, koprii baraj. (Akm, 2010) Gibi

yapilar1 6rnek olarak gosterebiliriz.

2.2 Vergi Hukuku Yéniinden Insaatlar

Insaat isleri, arazi veya arsa altyapis1 iizerine hammadde ve iscilik kullanilarak bir
bina insa edilmesi eylemi ile gerceklesen bir iiretim siirecidir. Insaat isleri, insat
faaliyetleri, iki farkh tiirde siirdiiriilmektedir. Insaat isleri; (Catikkas ve Suekinci,
2013) Baskalarinin hesabina yazili veya sozIli bir taahhiide bagl olarak yapilmasi,
Ozel insat yapan isletmeler kendi nam ve hesaplarina konut veya isyeri seklinde insat

yapmak tizere faaliyette de bulunurlar. (Giirgay, 2015)

2.2.1 Ozel insatlar

Vergi Hukuku agisindan 6zel ingatlar; tiretmis oldugu kat, daire veya isyeri gibi
yapilar1 satmak veya kendi ihtiyaglarmi karsilamak amaciyla yapilan insatlardir.
(Uslu, 2012)

Ozel insatlar yapilis amacina gore iki *ye ayirabiliriz; kendi ihtiyaclarmda kullanmak

icin de insa edebilir veya satarak kar elde etmek i¢inde insat inga edebilir.

Bu insatlarin kimin arsasinin iizerinde insa edildigi 6nemli olmamaktadir. Arsa,
ingaat1 yapanin kendi miilkii olabilecegi gibi kiralanmis ya da isgal edilmis bile
olabilir. Arsa sahibinin kimligi de insaatin 6zel ingat olma 6zeligini degistirmez. Ozel
ingatlar insat sahibince yapilabilecegi gibi, baskalariyla ’da anlasarak yapiy1 insa
edebilir. (Yabanci, 2014)

2.2.2 Taahhiit seklindeki insaatlar

Taahhiit isleri kendi nam ve hesabma degil’ de, baskasmin yani gergek veya tiizel

kisiler adina karsilikli anlasarak sozlesmeli veya sézlesmesiz olarak asil igverenin



istekleri ve direktiflerine uygun olarak insa edip teslim edilmesi olarak tanimlaya
biliriz.

Taahhiit seklindeki insatlar, hizmet igletmeleri kabul edilirler. (Yereli, Kayali, ve
Dig. 2011) Vergi Hukuku yoniinden ingat ve onarim islerinin taahhiit edilmesi
BK’nin 355. Maddesindeki istisna akdinin tanimina tamamen uygundur. Bu madde
ile istisna akdi, Miiteahhit ve is sahibi tarafinda vermeyi taahhiit eyledigi satim
sozlesmesinde alicinin borcu karsiliginda bir seyin imalini iltizam eder” seklinde
tanimlanmistir. (Kizilot, 2008) Yiiklenici yapimini iistlenmis oldugu ve insa ettigi
yapidan pay aldig1 faaliyet tiiriidiir. Yap1 isi yaptirana aittir. Insaat taahhiit isleri
basladig1 yilda bitirilebilecegi gibi bazen bir yildan fazla siire bilmektedir. Baslandig1
yilda bitirilemeyen ve bir sonraki yila sarkmasi neticesinde bu tiir insat islerine

yillara yaygin insat isi olarak adlandirilmaktadir.

Yillara yaygin ingat faaliyeti Vergi Kanunlarimizda 6zel bir vergilendirme rejimine
tabi tutulmustur. 193 sayili GVK 42.madde de belirtildigi gibi kar veya zarar igin
fiilen bittigi yilin beyannamesinde gosterilir. (Catikkas ve Suekinci, 2013)

2.3 Insaat Sektoriinde Faaliyet Gosteren Isletmeler

Insaat isletmeleri kurulus asamasinda 6zel insat isletmeleri ve taahhiit isletmeleri
seklinde kurulurlar. Ozel ve taahhiit seklinde faaliyete bulunan isletmeler hem &zel
ingsat hem de taahhiit yapi isleri yapabilmektedirler. Hatta faaliyet kapsaminda yap1
malzemeleri’ de satabilmektedir. Ozel ve taahhiit islerini bir arada yapan veya yillara
sari insat is yapan firmalar muhasebe kayitlar1 gesitli karsilik ve magduriyet i¢ceren
durumlarla karsilasmaktadir. Insaat islerinin kapsadiklar1 alanlar1 vergileme
farkliliklarina goére genel baslik ile siniflandiracak olursak soyle bir sekil

olusturabiliriz. (Tiriing, 2006)

2.3.1 Taahbhiit isletmeleri

Bu tiir igletmeler belirli bir insat isinin dnceden belirlenmis plan, proje, sartname
cergevesinde yiiklenen; yiiklenilen bu isi is sahibinin kontrolii altinda gergeklestirip,

is sahibine begendirildikten sonra teslim eden isletmelerdir.

Bu isletmelerin, is sahasmin belirlenmesinde en ufak bir etkileri s6z konusu degildir.

Diger bir ifadeyle bu tiir isletmeler; insat yapilacak alan arsa veya arazi gibi



unsurlarin se¢iminde s6z sahibi degildir. Bunlar is sahibi tarafindan daha 6nceden

belirlenmis alanlara istenilen kosullara uygun olarak is yapmakla miikelleftirler.
(Uslu, 2012)

2.3.2 Ozel insat (yap-sat) isletmeleri

Ozel insat faaliyeti; Ticari faaliyet alanlar1 ve genelde bireylerin barinma
ihtiyaclarini karsilamak i¢in konut iiretip beli bir kar elde ederek satis faaliyetlerinde
bulunurlar. Bu isletmeler irettikleri yapilari1 kendi adlarmma ve satmak iizere insa
ederler. Diger bir ifade ile esas faaliyet konular1 bina, is yeri insa edip satmak
oldugundan, ozel insat faaliyetinde bulunan isletmeler {iiretim isletmesi niteligi
tasimasi nedeniyle liretmis olduklar1 mamullerin (daire, kat, diikkan, is yeri) satis ve
pazarlama sorumlulugu da kendilerine aittir. Ozel insat isletmeleri insat isinin devam
ve yapimin bitimine kadar gecen stiregte bu isle ilgili yapilan tiim giderler yart mamul
olarak kayitlara alinir isin bitiminde ise mamuller hesabma kayit edilir. Yapsat
seklinde faaliyet yiiriiten isletmeler kar ve =zarari belirleme islemi yapinin
tamamlanmis olmas1 yeterli degildir. Mevcut karin veya zararin belirlenebilmesi igin

iiretmis olduklar1 yapilarin satiglarini gergeklestirildikten sonra ortaya ¢ikmaktadir.

Bunun yaninda esas faaliyeti ingat iiretimi olmakla birlikte kisiler veya isletmeler
kendi faaliyetlerini, yiiriitmek igin konut, ofis ve iiretim binalar1 insa edebilirler. insa
edilen bu yapilar satmak ve kar elde etmek i¢in yapmadiklarindan 6zel bir vergileme
sistemine de tabi degillerdir. (Akin, 2010)

2.3.3 Taseron isletmeleri

Insaat isleri olduk¢a uzmanhk ve deneyim gerektiren isler sinifina girmektedir. Genel
olarak bir miiteahhidin insaatin biitiin isleri ve detaylar1 konusunda uzmanlasmis
olmasi beklenilmemektedir. Bunu i¢indir Ki miiteahhitler, yapimini stlendikleri
ingatlarin belli bir boliimiinii ya da boliimlerini o konuda uzmanlasmis diger
firmalara yaptirmak zorunda kalabiliyor. Bu baglamda bir insat isinin belirli bir
kismin1 yapan ikinci derece miiteahhit veya insat firmalarma ‘“taseron”
denilmektedir. Taseron isletmeleri cirolar1 ve c¢alistirdiklart personel sayilar
bakimindan kiigiik isletmeler olabildikleri gibi daha biiylik rakamlara ulasan insat
firmalar1 da olabilirler. Isin boyutu veya siiresi bakimmdan bazi durumlarda taseron
firmalarla anlasmak miiteahhitler agisindan ¢ok daha ekonomik olabilmektedir.

Konularinda uzman taseronlarin verimlilik diizeyleri yiiksek, maliyetleri diisiik bir is
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cikarmalar1 miimkiindiir. Dolayisiyla miiteahhit/ yiiklenici agisindan isin bir
bolimiinii veya boliimlerini taseronlara devretmek suretiyle maliyetlerini diisirmesi

ve karliligint arttirmas1 miimkiindiir. (Yabanci, 2014)

2.4 Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklan

GYO’lar SPK tarafinda ilgili Tebligde belirtilen projeleri gerceklestirmek igin
kurulan 6zel bir portfoy yonetim sirketleridir. (Coskun, 2010)

GYO’lar genelde iistlenmis olduklar1 gayrimenkul projeleri biiyiik 6lgekli projeler
olmas1 ve bu projeleri insa etmek i¢in giiglii ve yeterli finansman kaynaklara ihtiyag
vardrr. Ulkemizde bu denli sermaye birikimine sahip firmalarm az olmasi sebebi ile
Gayrimenkul Yatirim Ortaklik seklinde kurulan firmalar hisse senetlerini halka arz
ederek toplamis olduklar1 kaynaklarla finansman kaynaklarindaki sikintilari

gidermeyi hedeflemektedirler.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin  Kurumlar Vergisinden istisna tutularak
gayrimenkul sektorii iginde popiilitesini artirarak, daha c¢ok tesvik edilmesini
saglamis ve sektor igindeki kayit disiligi azaltarak kurumsallagsmalar1 saglamistir.
ABD’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 elde edilen karin %90 dagitmak
zorunlulugu varken, tilkemizde bu denli bir kar dagitim zorunlulugunun olmamasinin
amaci elde edilen karlar1 sirkete tutarak giiclii bir finansal yapiya ve hizli biiylime
potansiyeli yakalamalar1 hedeflenmistir. (Hayta, 2009) Ayrica GYO’lar kurumlar

vergisinden ka¢inmak i¢in tasarlanmis 6zel bir yapisi vardir. (Scott ve Zaman, 1995)

2.4.1 Gayrimenkul yatirim ortakhklarinin tanitilmasi

SPK’lu tarafindan diizenlenen GYO’lar gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal1 haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli
projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla
kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, geliri Kurumlar

Vergisinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md.5/1-d-4)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin esas Teblig’ine gore ©zel olarak

diizenlenmis, halka acik anonim sirketlerdir. (Ozdemir, 2015)

GYO’nin ekonomik anlamda islevleri



-Halka ag¢ik olmalarindan ve siirekli denetlenmelerinden dolayr kayit digiligin

azalmasinda 6nemli rol oynar.

-Halka arz yoluyla siirekli finans kaynaklar1 elde etmeleri sayesinde finansal sikintis1
yagamamalar1 projelerinde siireklilik arz etmektedir. Bu sayede ekonomiyi canli

tutmaktadir.

-Yeni gelistirilen projeler Imar Kanununa uygun olarak insa edilmesi sehirlesmedeki
en Onemli sikint1 olan c¢arpik kentlesmenin Onlenmesinde biiyilk bir katki

saglamaktadir.

Yatirimc1 agisindan baktigimizda, 6zelikle likiditenin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir.
GYO‘nm hisse senetlerinin borsada islem gormesi zorunlulugu olmasi nedeniyle
klasik bir gayrimenkul yatwrmmina gore ¢ok daha kolaylikla paraya cevrilebilir.
Gilivenlik agisindan, iilkemizdeki yatwrimcilar ya da bireyler icin gayrimenkul
yatirimi her zaman tercih edilen bir secenek olmustur. Bu nedenle yatmrimcilar
tarafindan bu tiir yatirim araglarinin talep gérmesi beklenmektedir. GYO’nin tiim

faaliyetleri SPK tarafindan izlenmekte ve denetlenmektedir. (Bal, 2011)

2.4.2 Gayrimenkul yatirim ortaklarinin avantajlar

Gayrimenkul sirketlerinin acitk GYO seklinde mi yoksa 6zel gayrimenkul sirketi
seklinde mi orgiitlenmesi gerektigi ABD’de tartisilan konulardandir. Ozelikle GYO

sektoriiniin hisse senetlerindeki diisiis donemlerinde tartisma dnem kazanmaktadir.

Halka ac¢ik GYO’larin temel avantaji uzun donemde daha diisiik sermaye maliyeti
saglamasidir. Bilindigi gibi bir sirketin sermaye maliyeti, riskinin bir fonksiyonudur.
Yatirimcinin bu yatirimdan bekledigi getiri de onun sermaye maliyetini ifade
etmektedir. Risk {i¢ temel unsurdan olusmaktadir. Piyasa riski, sektor riski ve proje
riskidir.

Piyasa riski, enflasyon ve piyasa faiz oranlar1 gibi biitiin yatirimlar1 etkileyebilecek
genel bir risktir. Sektor riski, bu analizde gayrimenkul sektdriiniin tasidig: riskleri
icermektedir. Proje riski ise, gayrimenkul projelerine yatirim yapmaktan
kaynaklanan riskleri ifade etmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sirketlerinde
yalnizca genel bir risk olan piyasa riskine maruzdur. Zira GYO Portfoyiinii
cesitlendirerek proje riskini, halka acik olmasindan dolay1r yatirimcisinin

gayrimenkul sektorii yaninda diger sektorlere yatirim yapmasi nedeniyle de sektor



riskini elimine etmektedir. Dolayisiyla, bir GYO yatirimcist sadece piyasa riskini
tagtyacaktir. (Colak ve Alict 2001) Yam sira asagida sayilan avantajlarda

saglamaktadir.

-Likidite: GYO hisse senetlerinin Borsa’da islem gormesi nedeniyle yatirimlarin

kolaylikla paraya ¢evrilebilme imkan mevcuttur.

-Giivenlik: GYO’larm gayrimenkullere yaptiklar1 yatirim tasarruf sahipleri agisindan
givenli bir yatrimdir, GYO’larin faaliyetleri SPK’ca izlenmekte ve
denetlenmektedir.

-Seffaflik: GYO’lar faaliyetlerinin sonuglarini aylik, ticer aylik ve yillik rapor ve
mali tablolar ile kamuoyuna agiklamakta, GYO’larin alim ve satim fiyatlar1 ile kira
degerleri bagimsiz ekspertiz sirketlerince tespit edilmektedir. Buda yatirimei agisinda
almis oldugu gayrimenkuliin gercek piyasa degeri hakkinda bilgi sahibi olmasini

saglamaktadir.

-Performans: Halktan toplanan paralar uzman kisiler araciligi ile yonetilmekte,
yatirimeilar tek baglarina satin alamayacaklar1 gayrimenkullerin getirilerine bu yolla

ortak olabilmektedir.
-GYO’lar Gayrimenkul sektoriine kurumsallagmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

-Hayat sigortas1 ve 0Ozel emeklilik fonlar1 alanlarinda yeterince gelisme
kaydedememis olan Tirkiye’de bankalarm’ da gayrimenkul miilkiyetlerine
simirlamalar  getirmis olmasi, Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarint  kurumsal

gayrimenkul yatirim alaninda 6ne ¢ikmaktadir.

-GYO’nun Kurumlar Vergisinden istisna olmalarinin yani sira kazanglardaki gelir

vergisine iliskin oran sifir olarak tespit edilmistir.

-Deprem sonrasinda, GYO’larin portfoylerin’ de yer alan sigortali ve yiiksek kaliteli

gayrimenkuller daha ¢ok 6nem kazanmustir.

-IMKB’deki GYO’nmn 2005 yilindan itibaren UFRS bazinda finansal raporlamaya
gecmis olmalar1 Ozellikle operasyon’ el performanslarinin seffafligini artirarak
firmalarin yatirimeilar tarafindan daha iyi takip ve analiz edilmesine olanak

saglayacaktir.



-Likit ve cesitlendirilmis portfoy yapilar1 ile profesyonel ve seffaf bir yonetim
anlayisma sahip olan GYO’larm, Oniimiizdeki yillarda gayrimenkul sektoriiniin

yiiksek ol¢lide faydalanacaklarina inanilmaktadir. (Bal, 2011)

2.5 Diinyada ve Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Gelisimi

Uluslararasi diizeyde de konut ihtiyaci insanlarin en temel haklarindan sayilmaktadir.
Hatta Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 25°nci maddesinde kisilerin konut
sahip olmalarmin yiyecek, giyim ve saglik gibi yasam standardinin bir geregi oldugu

ifade edilmektedir.

Birlesmis Milletler blinyesinde bir konut, insat ve planlama merkezi bulunmaktadir.
Bu merkez genel olarak arastrma yapmak iizere kurulmus olup faaliyetlerini bu

cercevede yiiriitmektedir.

GYO’lar Tirkiye’de yeni gelismelerinden ve asil yiikiimliiliklerini yerine
getirememelerinden dolay1 gelistirici olarak goriilmektedirler. Diinyada GYO’lar
finansman yaratan sirketler olarak goriilirken Tiirkiye piyasasinda gayrimenkul

gelistirici olarak is yapmaktadir. (Mert, 20112)

2.5.1 Amerika Birlesik Devletleri’nde GYO gelisimi

Amerika Birlesik Devletleri’nde gegerli olan hukuk sistemi Common Law’a adiyla is
ortakliklart 19. Yiizyilda ¢esitli yatirim faaliyetlerinde kullanilmis ve biiyliyen
gayrimenkul endiistrisinden kazang saglamak i¢in The Massachusetts Trust adiyla ilk
orgiitlenmeler ile giindeme gelmistir. (Kagira, 2009) Gayrimenkul yatirimlarindan
dogan kaynaklari, varliklar1 ve gelecekte elde edecekleri gelirleri karsilik géstermek
bor¢lanma senedi ihra¢ etmeleri ile ilgili diizenlemeler ¢ergevesinde bir¢ok sektdre
yatirim yapan firmalar ve kisiler Gayrimenkul Yatwrim Ortakligi araciligiyla
gayrimenkul projelerine sermaye piyasasi islemleri araciligiyla yatirim yapmalari
saglanmis ve bu sayede sektore kaynak saglanmaya baglanmustir. (Yelgen, 2010)
ABD’de GYO’lar ilk olarak Massachusetts Eyaletinde, anonim sirketleri
gayrimenkul edinmelerini kisitlayan eyalet kanunlarina tepki gdstermek amaciyla
ortaya c¢ikmugtir. Tasarruf sahiplerinin gelir getiren gayrimenkullere yatirim

yapmasina olanak saglamak i¢in kurulmuslardir.
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[k olarak Amerika’da uygulanmaya baslanan GYO’larin kurulus ve yapisal bigimleri
Diinya’nin pek ¢ok iilkesinde ayni sekilde uygulanmaktadir. (Mert, 2012) ABD’de
GYO sanayinin 6nemli biiyiime donemi 1960°1i yillarin basinda meydana gelmistir.
Bu biiylime temel olarak ipotekli ortakliklarin popiiler olmasindan kaynaklanmistir.
(Akgay, 1999) ABD Baskani Eisenhower tarafinda kongreye getirilerek kabul edilen
bu yeni kurumlar tarafinda gayrimenkul gelismesini tesvik etmek i¢in bazi avantajlar
saglanmis ve kamuoyunun bu yenilige olumlu tepki vermistir. Ancak GYO’lar 1973-

1974 krizinde basarisiz olmus ve GYO sektordeki ilgisini kaybetmistir. (John, 2009)

2.5.2 Avrupa Birligi’nde GYO gelisimi

Avrupa Birligi, 20.12.1985 tarihinde yaymladigi ve kisaca UCITS (Devredilebilir
Menkul Kiymetlere Yatirim Yapan Kolektif Yatirim Kuruluglarina iliskin Kanun)
Yonergesi olarak ifade edilen direktifle yatirim fonlar1 ve yatirim ortakliklar: gibi
miisterek yatirim amaci ile kurulan yapilari tanimlamig ve isleyis esaslarini

diizenlemistir.

UCITS’ler genel olarak, asil amaci tasarruf sahiplerinden toplanan kaynaklari
devredilebilir menkul kiymetlere, riskin dagitilmasi ilkesi kapsaminda kolektif
yatirim yapmak olan ve paylarini, pay sahiplerinin talebi iizerine, dogrudan veya
dolayli olarak kurulusun sermayelerinden geri alan veya ddeyen paylar1 halka arz
edilen kurulus olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda, paylarini devredilebilir
menkul kiymetlere yatirmayan ve kapali tiirlii miisterek yatirim kurumlar1 UCITS
kapsamina girmektedir. GYO’larla birlik diizeyinde 6zel bir diizenleme mevcut

olmadigi i¢in her tiye lilkenin bu konuda serbestce diizenleme yapma yetkisi vardir.
2.5.2.1 Avrupa Birligi iilkelerinde bir 6rnek Almanya

GYO’larmmn Kita Avrupasi’ndaki gelismesine bakacak olursak, Birinci Diinya
Savasi’ndan sonra Sanayi’sini giiclendirme cabalari i¢ine giren Almanya’nin ihtiyag
duydugu ve disaridan borg¢lanmak istemedigi biiyilk sermayeyi elde etmek igin
yatirim ortakliklarindan yaralanma istegini goriiriiz. Amerika ve Ingiltere’deki
basarili uygulamalarin 6rnek alindigi ilk yatwrim ortakligi 1923 yilinda sermaye
birligi seklinde kurulmustur. Burada da amag, tipki Amerika’da GYO’larmin ortaya
¢ikisinda oldugu gibi Kurumlar Vergisinden kaginmak olmustur. (Susar, 2004)

Yatirim ortakliklar1 Almanya finans piyasalari i¢inde dnemli bir yere sahip olmus ve

gelismekte olan bir kurum olmasi nedeni ile yeni bir diizenlemeye ihtiya¢ duymus ve
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Yatirim Ortakliklar1 Kanunu’nda 6nemli degisiklikler yapmistir. Bu diizenlemeye
gore de, yatirim ortakliklari anonim ortaklik ya da limitet ortaklik olarak
kurulabilecekler,  portfoylerin® de menkul yada gayrimenkul degerler
bulundurabileceklerdir. Bu degerde olusan portfoy, ortaklik admna ve yatirimcilar
hesabina riskin dagitilmas: ilkesiyle yOnetilecek ve bu giivenilir olan yOnetici
ortakliga birakilacaktir. Yonetici ortakligin gorevi; riskin dagitilmasi ilkesini de goz
onlinde bulundurarak, gelir elde etme amacma uygun olarak, kazangli yatmrimlar
yapmak, gelir getiren bir portfoy olusturmak ve bu portfoyii isletmektir. Ortakligin
malvarlig1 ise portfoy’ den tamamen bagimsizdir. Bagimsizlikla amaglanan,
ortaklhigin ekonomik olarak zarar gormesinden yatirimcilarm etkilenmesini

engellenmektir.

Almanya yatmrim ortakliklarmin garpici ve farklilik arz eden diger bir yani ise,
portfoyii yoneten ortakligin yaninda portfoy bankasmnin bulunmasidir. Giiglii bir
devlet bankasi olmas1 gereken bu banka, portfoyiin denetimini yapmakta, her tiirli

tasarruf iglemi i¢in onay1 gerekmektedir.

Almanya yatirim ortakliklar1 portfoylerin *deki gayrimenkullerin en az yilda bir kez
degerlemesini yapacak bagimsiz bir bilirkisi kuruluna sahip olmak zorundadirlar. Bu
kurul gayrimenkullerin alimi ve devirlerde islemin degerlemesini yapacaklardir.

(Kagira, 2009)

2.5.3 Uzak Dogu ve Asya’daki GYO gelisimi

Asya iilkelerinde GYO’lar ilk olarak 2001 yilinda Singapur ve Japonya'nin
liderliginde kurulmustur. Daha sonra Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Tayvan,
Malezya ve diger Asya iilkelerine yayilmaya bagslamistir. Asya tlkelerinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi isleyisi 2005 yilli iginde olumlu basarilar elde etmis
ve Asya iilkelerindeki insat yapi1 piyasalarma ve uluslararast GYO sirketlerinde
yatirim yapilabilir bir avantaj sagladig1 gibi GYO’lar acisinda uzun vadeli fon elde

etmelerine olanak saglanmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Japonya’da Mart 2001°de bir kabul sistemiyle Tokyo
Menkul Kiymetler Borsasi islem goérmeye baslamis, Singapur ise Temmuz 2002

yilinda Menkul Kiymetler Borsasinda islem gérmeye baslamistir. (Mert, 2012)
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2.5.4 Tiirkiye’de GYO Gelisimi

Ekonomik olarak gelismekte olan iilkelerde sermaye birikiminin yetersiz olmasi en
onemli sorunlardan biridir. Ote yanda ekonomileri geligmis iilkelerin mali
piyasalarini etkin bir sekilde kullanarak gelismislik saglamislardir. Tiirkiye’de ise
mali piyasalarin gelisememesinin en biiyiikk nedeni ekonomik istikrarsizlik ve yiiksek
enflasyon olmus bu nedenle kendisinden beklenen fonksiyonu yerine getirememistir.
Tiirkiye’de gelismis tilke uygulamalarinin aksine gayrimenkul alimi daha ¢ok 6z
kaynaklardan saglanan finansman ile gergeklestirmektedir. Gelismis {ilke
ekonomilerinde ise gayrimenkul yatirimlarimin biiyiik bir kismi kurumsal sermaye

tarafinda ve genellikle de sermaye piyasasi araglariyla yapilmaktadir. (Sayan, 2007)

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin gelisimi, ozellikle 1950 yilindan sonra
Anadolu’dan biiytliksehirlere yonelik gbgler sonucu, kentli niifusun artmasi ile ivme
kazanmustir. Kentlesme ile beraber konut ihtiyacinda biiylik 6lciide artis olmustur.
Gayrimenkul sektorii 1999 yili Agustos ayinda ve 2000 yili Kasim aymda meydana
gelen iki biiyiik deprem nedeniyle eskiye gore daha fazla bilinglenmis, kurumsal ve
kalitesini ispat etmis firmalarin 6ne ¢ikmasina neden olmustur. 29.06.2001 tarihinde
kabul edilen 4708 nolu Yap1 Denetim Kanunu sektdriin daha disiplinli ¢alismasi
bakimindan umut vaat ederken, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz tiim sektorleri
oldugu gibi 6zellikle ekonomimizin bir¢ok sektorii icin lokomotif sektér 6zeligi
tastyan gayrimenkul sektOriinii de olumsuz etkilemistir. (Yetgin, 2006) Ekonomik
istikrarsizlik, sosyal giivencenin yetersiz olmasi, hazine arazilerini de
gecekondulagsmanin artmasi ve beraberinde ¢arpik kentlesme sonucunu dogurmustur.
Carpik kentlesmenin sebep olacag: felaketler ve yasanan dogal afetler kendisini ¢ok

ac1 bir sekilde gostermistir.

Tiim bu sebepler géz 6niinde bulunduruldugunda gayrimenkul yonetiminin ciddi ve
konusunda uzman kisi ve kurumlarla yapilmasi gerektigi sonucuna ulagilmaktadir.
Gayrimenkul yatirimlarmin yiiksek maliyetli ve ciddi vergi yiikiinii beraberinde
getirmesi ve bunun karsilanmasi i¢in en yaygm yontem olan banka kredilerinin, geri
O0demelerinin ve faiz ylikiiniin yliksek olusu yatirimcilart bu uygulamada
uzaklastirmaktadir. Bunun ¢6ziimii gayrimenkullerin kurumsallastiriimasinda ve
gayrimenkul kiymetlestirilerek finansman sorununun asilmasinda yatmaktadir. Bu

noktada devreye GYO’lar Girmektedir. (Kagira, 2009)
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin ilk yasal diizenleme, Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafinda 1995 yilinda hazirlanmstir. (Oy, 2010) ilk GYO Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S unvani ile 12.01.1996 tarihinde kurulmustur.
(Mert, 2012) 1997 yilindan sonra Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi’nda (IMKB) islem gormeye baslamislardir. (Oy, 2010)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 iilkemizde ¢ok uzun bir gegmise sahip olmamasindan
dolayr tam anlamiyla organize olamamislar ve bu organizasyon ecksikliginden
kaynakli olarak bir takim sorunlarla karsi karsiya kalmaktadirlar. Gayrimenkul
Yatirrmim Ortakligi’nin en 6nemli sorunlarindan biri olan enflasyonist piyasa ve faiz
oranlarmm yiiksek olusu nedeni ile uzun vadeli kredilerin kullanimma imkan
vermemektedir. Son yillarda ekonominin biiyiimesinde oncii durumda ve onemli
katkis1 olan gayrimenkul sektorii, faiz oranlarmin ve enflasyonun diismesi ile birlikte
portfoy yapilarinda olumlu ydnde degismektedir. Ernst ve Young tarafindan
yaymlanan kiiresel GYO Raporu 2007’ de Tirkiye, yiizde 24.33’liik toplam getiri
orantyla 15 ilke iginde 9. swrada yer aldi. S6z konusu getiri orani ile Tiirkiye
siralamada ABD, Hollanda, Belgika, Hong Kong, Ingiltere gibi iilkeleri gecti.
(Kagira, 2009)

Tirkiye’de GYO’larin  gelismesinde, kurumsal yonetim ve vergilendirme
konularinda yapilan diizenlemelerin biiylik pay1r olmustur. Gayrimenkul sektoriinde
biliylimeyi tesvik etmek amaciyla tanman Kurumlar Vergisi istisnasi, bu finansman

modeline olan ilgiyi hizla arttrmstir. (Ozdemir, 2015)

2.6 Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Ortaya Cikis Nedenleri

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ortaya ¢ikmasindaki temel etkenler gayrimenkul
yatirimidaki hukuki kisitlamalar, gayrimenkuliin genel yapisi, gayrimenkul
finansmanmda yasanilan sikintilar, sabit yatirimlar olan gayrimenkullerin menkul
kiymetlestirilmesine duyulan ihtiyag, alternatif bir yatrim arayisinin ortaya
cikartilmak istenmesi ve bunlarla birlikte sermaye piyasasinin gelistirilmesine

calisilmasi olarak siralanabilir. (Mert, 2012)

2.6.1 Gayrimenkul finansmam sikintisi

Gayrimenkul sektoriinde var olan bir sorun finansman kaynak sikintisidir. Konut,

toplu konut, is merkezi, otel, turistik tesis, baraj, otoyol, koprii, hastane, okul, kamu
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hizmet binalar1 ingas1 gibi gayrimenkule dayali faaliyetlerde bulunan kurumsal ya da
bireysel girisimciler, projelerini gerceklestirmek icin mali kaynaga ihtiya¢ duyarlar.
Ihtiya¢ duyulan bu kaynak genellikle borglanarak yapmak isterler. Bunun amacinda,
yapimini istlendigi projeleri yapip tamamlamak igin gerek duydugu kaynagi en

uygun sekilde temin etmektedir.

Finansman kaynaklarina baktigimizda, esasta tek bir fon kaynagi vardir. O da hane
halki geliridir. Ancak, hane halki dogrudan fon transferi yapamaz. Hane halki
elindeki kaynaklar1 ekonomideki diger sektorlere transfer eder, bu sektorler de hane
Halki’ndan topladiklar1 kaynaklar1 ya dogrudan dogruya yatirimlara yonlendirir ya
da fon ihtiyaci1 olanlara arz ederler. Toplanan kaynagin dogrudan yatirimlara
yonlendirilmesi saglanan fonun maliyetini diistirmekte, finans kuruluslarindan kredi
almak suretiyle finansman ek faiz yiki getirdiginden kaynak maliyetini
yilikselmektedir. Dolayisiyla, girisimciler veya yatirimcilar tarafindan hane halkinin
elindeki fonlar1 dogrudan yatirima kanal ize etmek suretiyle ucuz kaynak saglayan

kurulus veya araglar tercih edilmektedir.

Gayrimenkul projeleri maliyetli ve genelden bir yildan fazla siiren projeler
olmalarindan dolay1r kar ve zararin tespiti ancak inga etikleri gayrimenkullerin
satiginin - gergeklesmesinden sonra olmaktadir. Bu denli maliyetli gayrimenkul
projeleri finansmani i¢in genelde tercih edilen ve kullanilmak istenilen kaynak uzun
vadeli olmasi tercih edilir. Ancak piyasa sartlar1 bunun tam tersi isleyerek kisa vadeli
fon arz edilmektedir. Diger bir ucuz fon toplama bi¢imlerinden biri halka agilarak

hisse senedi ihra¢ yoluyla kaynak toplamaktir.

GYO’lar1 gayrimenkul piyasasinda var olan sikintilar1 miimkiin oldugunca giderecek
ve ihtiyaclara azami Ol¢lide cevap verecek sekilde tasarlanmistir. Yapilan hukuki
diizenlemeler ile, Gayrimenkul Yatirim Ortakligit SPK Mevzuatlarina uygun olarak
ve halka ag¢ik ortaklik seklinde kurulmalar1 ve bu sayede hisse senedi ¢ikararak halka
arz etmeleri sayesinde kiigiik yatirimcilardan elde ettikleri kaynaklar1 gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali projelere yonlendirmeleri Ongoriilmistiir. Bu sekilde,
gayrimenkul sektoriinde var olan finansman, Ozellikle uzun vadeli finansman
kaynag1 sikintis1 asilmaya calisilmistir. GYO’lar1 halka agik sirketler olmalarindan
ihrag ettikleri hisse senetleri sayesinde tasarruf sahiplerinden ucuz kaynak
saglamakta ve hisse senetlerinin borsada islem gormelerinden dolay1 alis ve satig

arasindaki vade uyumsuzlugu ortadan kaldirmakta ve diger taraftan da bir havuzda
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topladiklar1  kaynagi dogrudan gayrimenkul projelerine ve yatirimlarina
yonlendirmektedirler. Bu sayede Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari bu avantajlari
sayesinde sektor igerisindeki finansman sikintilarini bu sekilde dnemli dlgiide ¢oziim

getirmis olmaktadirlar. (Susar, 2004)

2.6.2 Gayrimenkul yatirnm ortakhginda menkul kiymetlestirme

Gayrimenkule yapilan yatirimlar 6lii yatirimlar olarak nitelendirilmektedir. Yani
gayrimenkul sektoriindeki diger bir sorun da duragan durumda olan gayrimenkulleri
kolayca alinip, satilabilen ve nakde gevrilip likit hale getirerek tedaviil eder bir hale

sokulmasidr.

Gayrimenkul yatirimcisinin sorunu da sahip oldugu gayrimenkulii istedigi zamanda,
istedigi fiyattan nakde g¢evirememesidir. Ciinkii gayrimenkuliin nakde ¢evrilmesi
zaman alic1 bir istir. Belli bir ¢caba ve ekspertiz gerektirir. Mahalli ve tam rekabetin
olmadig1 bir piyasada ise satmak istedigi fiyatla uyumlu bir alig fiyatiin bulunmasi
zor oldugundan eger gayrimenkul yatirimcisinin acil nakde ihtiyact varsa genellikle
bir an dnce gayrimenkulii elinde ¢ikarmak istediginde yatirimci aleyhine sonuglar
dogurur. GYO’lar aym1 zamanda halka acik anonim ortakliklar olarak hisse

senetlerini halka arz etmekte ve hisse senetleri borsada islem gérmektedir.

GYO hisse senedi yatirimcisi, bir anonim ortaklik olan GYO’larin hisse senetlerini
satin almakta ve satm aldigi hisse senediyle Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
hisselerine sahip olmakta ve her zaman satip nakde ¢evirebildikleri igin de likidite

sorunu yasamamaktadirlar.

2.6.3 Yatirim alternatifi arayislar

Gayrimenkul miilkiyeti Kanunla giivence altina alinmasi, gayrimenkul yatirimlarinin
stirekli Olusu, deger artis oranin yiiksek olusu, istenildigi zaman kolay bir sekilde
nakde gevrile bilir olmasi, deger diisiikligii ve riskin diisiik olmasi, amortisman
ayirabilme avantaji, deger artis oraninin yiiksek olmasi ve getirileri diger yatirim
araglarma gore daha az degisken olmas1 gibi avantajlar1 nedeniyle gayrimenkuller en

giivenilir ve cazip yatirim araglaridir.
Gayrimenkul yatirimlarmin bu kadar ragbet gormesinin nedenleri sdyle siralanabilir.

-Uzun vadede enflasyonun iistiinde getiri saglamasma ragmen risk diisiik ve deger

artig oran1 yiiksektir.
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-Getirileri, menkul kiymetlerin getirilerine gore daha az degiskendir.

-Duran varliklar olan gayrimenkullere yapilan klasik yatirimlarin biliylik bir
dezavantaji olan istenildiginde nakde cevrilememe, fakat bu durum GYO hisse

senetleri i¢in gegerli degildir.

-Kiiciik yatirimeilarin ve tasarruf sahiplerinin higbir zaman yatirim yapamayacaklari
biiyiik gayrimenkul projelerine yatirim yapmalarina ve bunlarin yiiksek getirisinden

pay almalarina olanak saglar.

-Bunlarin yaninda gayrimenkul yatirimlarinda ¢esitlendirmeye gitmeleri zordur.
Fakat gayrimenkul portfoylinde c¢esitlendirme yapilmazsa da gayrimenkul
yatirimlarmin dezavantajlarndan biri olan proje riskine ve de gayrimenkul
sektoriiniin tasidig1 sektdr riskine maruz kalinacaktir. Oysa siirekli denetlenen ve
uzman Kkigiler tarafinda yonetilen Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 sayesinde
gayrimenkul projelerinden olusan portfoylere yatirim yapma imkani sunmaktadir.
(Mert, 2012)

2.6.4 Gayrimenkul yatirim ortakh@imin sermaye piyasasina olan etkisi

Sermaye piyasasi, kisaca uzun ve orta vadeli, fonlarin arz ve talebinin karsilastigi
piyasa olarak tanimlanabilir. Sermaye piyasasi, sermaye piyasasi kurumlar1 ve
sermaye piyasasi uzun ve orta vadeli 6diing verilebilir fonlarm, menkul kiymetlerin
alim satimi suretiyle tasarruf sahiplerinden dogrudan yatmwrimlara aktarilmasini
saglayan bir ortamu ifade etmektedir. Diger fon saglama metotlarinin aksine, sermaye
piyasasi1 aracilifiyla elde edilen fonlar ¢ok c¢abuk yatrimlara kanal ize
edildiklerinden fon maliyeti diismekte, elde edilen bu diisiik fonlar araciligiyla
yatirimlar ucuza finanse edilmesini saglayarak ekonomiye pozitif yonli bir etki
yaratmaktadir. Ancak arz edilen kisa vadeli fonlar uzun ve orta vadeli projelere
kaydirilabilir. Boylece, fon arz ve talebi arasindaki vade uyumsuzlugu sorununu
¢oOziilmiis olmaktadir. Sermaye piyasasmnin gelismesi, halka arz islemlerini igeren
birinci el ve halka arz edilmis olan menkul kiymetlerin almip satildig1 piyasalari
ifade eden ikinci el piyasalarin gelismesine de katki saglamaktadir. Bu bakimdan,
sermaye piyasasinin gelistirilmesi lilke ekonomileri i¢in oldukg¢a biiylik bir dneme

sahiptir.

Piyasasmi daha iyi hale getirmek ve etkinligini artirmak i¢in piyasada daha etkin ve

kurumsal yapiya sahip yatirimecilarin yer almasmi saglamak ve araci kurumlari
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cesitlendirmek gerekmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: alternatif yatirim
araglar1 olmalarindan ve devlet tarafinda saglanan vergi avantajlar1 sayesinde daha
cok yatirimcinin sermaye piyasasinda ¢ekmeyi basarmistir. Boylece sermaye piyasast

cok daha etkin ve verimli olmas1 hedeflenmistir.

Bu itibarla, GYO’larinin ortaya c¢ikmasinda ve yapilarinin sekillenmesinde,
gayrimenkul finansmani, menkul kiymetlestirme ve alternatif yatirim araglari
gelistirme arayiglar1 yaninda sermaye Piyasasi’ni gelistirmesi cabalar1 da etken
olmustur. (Susar, 2004) Para politikas1 tizerinde etkisi 3 sekilde incelenebilir,
gelecekteki temettii beklentileri degistirmesi, faiz oranmint degistirir, normal

ekonomik faaliyetlerinde risk diizeyinde bir degisim etkisi olusur. (Zuiderduin, 2009)

2.7 Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Amaci

GYO’larin amaci1 getirisi yiikksek olan gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
projelere yatirim yapmak, portfoydeki gayrimenkullerden kira geliri ve alim satim
kazanci elde etmektir. (Ozcan, 2013)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmin amaglarinin temelde;

-PortfOyiinii ortakligi olusturmak ve yonetmek

-Gerektiginde portfoy islemlerinde revizeler yapmak

-PortfOyii ¢esitlendirerek yatirim riskini azaltmak

-Portfoy degerini korumaya ve artirmaya yonelik arastirmalar yapmak (Ozkul, 2001)
-Gayrimenkul alim satim kazanclar1 elde etmek, olarak siralayabiliriz.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin hisse senedini alan yatirimci, gayrimenkullerin
getirisinden faydalanmis olmaktadir. Nitekim portfoyiindeki gayrimenkullerin alim
satim faaliyetlerinde elde edilen karlar1i yilsonunda ortaklarina temettii olarak
dagitabilmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmin hissesini alan yatirimer i¢in

bir diger yarar da, aldig1 hissenin zaman i¢inde deger kazanmasidir. (Oy, 2010)
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3. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININ KURULUSU

Ortakliklar Gayrimenkul Yatwrim Ortakligi olarak kurulabilecegi gibi, anonim
ortaklik esas sdzlesmelerini kanun ve teblig hiikiimlerine uygun olarak degistirerek,
(T.C Resmi Gazete, 28891 23 Ocak 2014) gayrimenkul yatirim ortakligina

doniismeleri de miimkiindiir.

Ani usulde veya esas sOzlesmelerinde degisiklik yaparak kurulan veya doniisen
firmalar GYO olarak anila bilmesi ve saglanan vergisel avantajlardan yaralana
bilmesi icin Kurulca uygun goriilmesi gereklidir. Her iki kurulus seklinde de
gayrimenkul yatrim ortakliklar1 kayith sermayeli olarak kurulurlar. Boylece,
gayrimenkul yatirim ortakliklari, esas sozlesmede tespit edilen kayithh sermaye
miktar1 kadar yeni paylar ¢ikarmak suretiyle yonetim kurulu tarafindan Tiirk Ticaret
Kanunu’nun esas sermayenin artirilmasma iligkin hiikiimlerine bagl kalmaksizin
sermayelerini artirabilir. (Spk.gov.tr) Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 yonetim
kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan hisse senedi disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ve gayrimenkul sertifikasi ihrag
edemezler. Hisse senetleri nama veya hamiline yazili olarak ihrag¢ edilebilir. Ancak
ayni sermayeyi temsil eden hisse senetlerinin nama yazili olmasi zorunludur. (Aksoy

ve Tanrioven, 2014)

3.1 Kurulus ve Doniisiim Esaslan

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurulusuna iliskin esaslar 8 Kasim 1998 tarih,
23517 sayilh Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: VI No:11 sayili ‘‘Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’’ ile belirlenmistir. Tebligin ‘‘Kurulus
ve Doniisiime [liskin Esaslar’’ baslik ikinci bdliimiiniin 5. Maddesinde GYO’lar1; Bir
amac i¢in yani bir projenin yapimini iistlenmek i¢in kurulabilirler belirtilen proje
bitirildikten sonra amacini gergeklestirmis olduklarindan ortaklik bozulacak veya ana
sozlesme degisikligi yoluna gidilerek belirli alanlarda yatirim yapmak amaciyla

slireli veya siiresiz olarak kurulan GYO’lar turizm, saglik, konut v.b. gibi kendilerine
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belirli bir alan secerek bu alanda uzmanlagsmay1 ve uzmanlagsmanin sonucu olarak
elde edilen kazanctan faydalanmay: hedeflemektedirler. Uciincii tiirde yani,
amaclarinda smirlamaya gidilmeksizin GYO kurmak da miimkiindiir. Ancak,
buradaki simnirsizlik TTK m.137 anlaminda mutlak olmayip GYO’larinin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ile belirlenmis olan faaliyet alanlari ile kisitli bulunmaktadir.

Yani, genel amagli bir GYO da yine gayrimenkul yatirimlarina yonelecektir.

ABD’de GYO’larint siniflandirmak i¢in kullanilan &lgiitlerden biri olan aktifinde
bulunan gayrimenkullere malik olup olmama o6lgiitiine gore, tilkemizde kurulan
GYO’larmm tiim 6z varliga dayali GYO’lar1 grubuna girmektedir. Zaten, diger tiirler
olan ipotege dayali veya karma GYO seklinde GYO kurmak mevzuat agisindan
miimkiin degildir. (Susar, 2004)

3.1.1 Ani usulde kurulacak GYO

Ani kurulusta kurucular anonim sirketin sermayesinin tamamini taahhiit ederler.
Taahhiit anonim sirketin ana sozlesmesin ’de yapilir. Bagka kimseye miiracaat
edilemez. Ani olarak kurulan bir anonim ortaklikta pay sahipleri, tescilde itibaren bes
yil i¢inde paylarmi halka miiracaatla elde ¢ikarmak isterlerse tedrici kurulusu

diizenleyen hiikiimler uygulanir.

Ani kurulus, sirket hisselerinin kurucular tarafindan tamamen taahhiit edilmesiyle

olur. (Oy, 2010)

a ) Kayitli sermayeli olarak anonim ortaklik seklinde kurulmasi veya anonim ortaklik

niteliginde olup kayitl sermaye sistemine gegmek i¢cin Kurula bagvurmasi,

b ) Ortakhigin, ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’i oranindaki paylarmi halka arz
etmek ve kurucularmn, ortakligin ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25°1 oranmdaki
paylarmin, bu Tebligde belirtilen siire ve esaslar dahilinde halka arz edecegini kurula

karsi taahhiit etmis olmasi,
¢ ) Baslangi¢ sermayesinin 30.000.000TL’den az olmamasi,

d ) Bu fikranin (b) bendinde belirtilen sermaye miktarmimn; 60.000.000TL az olmas1
halinde, sermayeyi temsil eden paylarmm en az %10’unun, 60.000.000TL’den fazla
olmasi halinde, sermayenin 6.000.000TL’lik kismini temsil eden paylarin kurulusta
nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmasi ve nakit karsiligi c¢ikarilan pay bedelinin tamamen

O0denmesi
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e ) Ticaret unvaninda ‘‘Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1’” ibaresini tagimasi,

f ) Esas sozlesmesinin Kanun ve bu Teblig hiikkiimlerine uygun olmasi ve Kural’a

basvurmus olmasi,
g ) Kurucu ortaklardan en az birisinin lider sermayedar olmast,

h ) Kurucu gergek kisiler ile kamu kurumlar1 ve kamu kurumu niteligindeki tiizel
kisiler digsindaki kurucu tiizel kisilerin yonetim kurulu iiyelerinin 7°nci maddede

belirtilen sartlara haiz olmasi,

i ) Esas sozlesmenin Kanun ve Teblig hiikiimlerine uygun olmasi. (T.C Resmi

Gazete,28660 28 Mayis 2013)

3.1.2 Doniisiim seklinde kurulacak GYO

Ani kurulus ile yeni ortaklik kurulusu saglanmaktadir. Dolayisiyla ani kurulus ile
yeni bir tlizel kisilik hayat bulmaktadir. Doniisiimde ise, yeni bir tiizel kisilik s6z
konusu degildir. Mevcut bir anonim ortakligin GYO’ya doniismesi TTK.m.385-390
hikkiimleri kapsaminda bir ana sodzlesme degisikligi gerektirir. Ciinkii mevcut
ortakligm faaliyet konusunun degisikligi s6z konusudur. Faaliyet konusu degisikligi
icin ise, GYO olarak faaliyete bulunmak isteyen mevcut ortakligin basta SERPK. Ve
ilgili Tebliglere uygun olarak ana sézlesmesini degistirmesi gerekmektedir. (Mert,

2012)

a ) Anonim ortaklik niteliginde olup kayitli sermaye sistemine gegmek i¢in Kurula

bagvurmus olmasi,

b ) Cikarilmis sermayenin %25’i oranindaki paylarinin, bu Tebligde belirlenen siire

ve esaslar dahilinde halka arz edeceginin Kurula karsi taahhiit edilmis olmasi,

C ) Mevcut O6denmis veya c¢ikarilmis Sermayesi ile 6z sermayenin her biri

30.000.000TL az olmamasi,

d ) (b) bendinde belirtilen sermaye miktarinin 60.000.000TL’den az olmas1 halinde,
sermayeyi temsil eden paylarmin en az %10’ unun 60.000.000TL ve daha fazla
olmas1 halinde ise, sermayenin 6.000.000TL’lik kismini nakit karsiligi ¢ikarimis
olmas1 veya son hesap donemine ait bagimsiz denetiminde ge¢mis konsolide

olmayan veya bireysel finansal tablolarinda donen varliklar grubu altinda yer alan
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nakit ve nakit benzerleri ile finansal yatirimlar kalemlerinin toplammin bu bentte

belirtilen oran ya da tutar kadar olmasi,

e ) Ticaret unvani ‘‘Gayrimenkul Yatirim Ortakligr’” ibaresini igerecek sekilde

degistirmek tlizere Kurul’a basvurmus olmasi,

f ) Esas sozlesmesinin Kanun ve bu Teblig hiikkiimlerine uygun olmasi ve Kural’a

basvurmus olmasi,
g ) Mevcut ortaklardan en az birisinin lider sermayedar olmasi,
h) Mevcut ortaklarin bu Tebligde 6ngoriilen sartlara haiz olmasi,

i ) Esas sozlesmesini Kanun ve Teblig hiikiimlerine uygun sekilde degistirmek tizere

basvurmus olmasi, zorunludur. (Spk.gov.tr)

Esas sozlesmelerinde degisiklik yaparak veya ani sekilde kurulan GYO’larin kurulus

ve doniisiim i¢in istenilen asgari sermaye tutar1 her yil kurulca belirlenir.

Ani veya doniisim seklinde GYO’ligina doniisen ortaklarin, ticaret siciline tescil
edildikten sonra 3 ay ic¢inde gerekli ofis, ekipman ve calisanlarin ise alimlar1 ve
gorev dagilimlar1 yapilarak organizasyonu hazir ve isler hale getirerek 0z
kaynaklarini olusturmalar1 ve kurulca belirlenen sekil ve sartlar1 yerine getirerek
halka arz islemleri i¢in gerekli formlar1 doldurarak ve istenilen evraklar ile birlikte
sermayenin %25 ine denk gelen tutar1 halka arz edilmesi i¢in kayda alinmasi i¢in

SPK’ya basvurmak zorundadirlar. (Bal, 2011)

3.2 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr’nin Tiirleri

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 tiirleri 6z varliga dayali, ipotege dayali, ve karma
ortakliklar olmak iizere ii¢ farkli sekilde smiflandira biliriz. ik olarak 6z varhiga
dayali Gayrimenkul yatirim Ortakliklar1 olarak islem gormiis daha sonra ipotege
dayali ortakliklar daha ¢ok 6nem kazanmaya baslamislardir. Oz varhiga dayal
Gayrimenkul Yatwrmm Ortakliklar1 genelde konut ve ticari alan gibi yapilar
yapmaktadirlar. Ipotege dayali GYO’lar1 finansal sirketlerin kullandiklari, faiz
oranlarmi yonetmek amaciyla riskini azaltmaya yonelik vadeli islemler araglarina
ihtiyag duyarlar. Az sayida bulunan karma GYO’lar1 gayrimenkul faaliyetlerinde ve

ipotek kredilerinde islem goriirler. (Yelgen, 2010)
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GYO'’lar1 portfoylerindeki gayrimenkullerin miilkiyetini iktisap edip etmediklerine

gore lige ayrilirlar.

3.2.1 Oz varhga dayah gayrimenkul yatirim ortakhg

Oz varliga dayali menkul kiymetler 1992 yilinda kanuna girmis olup ayn1 yil Kurul
tarafindan diizenlenmistir. (Sahin, 2010) Oz varhga dayali gayrimenkul yatirim
ortakliklar genelde, kapsami tam tanimlanmamis ortakliklar olarak orgiitlemislerdir.
Yani intifa hakki sahipleri belirsiz kar paylarina yatwrim yapmak i¢in
orgiitlenmislerdir. (Akgay, 1999) Portfoylerindeki gayrimenkullerin miilkiyeti
genellikle kendilerine aittir. Finansmani ihtiyaglarini kendi 6z kaynaklar1 ve sermaye
piyasasi araciligiyla ihrag ettikleri hisse senetleri ile elde etmis olduklar1 mevduatlar

karsilamaktadirlar.

Biitin GYO’larm gelirlerinin biiylik kismi kira gelirinde elde etmektedirler.
Genellikle yatirimlarmi gayrimenkule dayali projelere veya gayrimenkuliin kendisine
yaparlar.1975-1995 yillar1 arasinda ¢ok parlak bir donem gegirmislerdir. Bu
donemde 6z varliga dayali GYO’larinin performansi Standart&Poors 500 Dow Jones
smai endeksi, hisse senedi, tahvil ve ABD’nde kurumlarin dogrudan yaptiklari
gayrimenkul yatirimlarini 6lgen Frank Russel endeksinin tizerinde olmustur. ABD’de
0z varhiga dayali GYO’lar GYO piyasast icerisinde %84.1 paya sahiptir. Ve

yatirimcilar i¢in cazip bir durumdadir. (Susar, 2004)

3.2.2 Ipotekli gayrimenkul yatirim ortakhig

Ulkemizde mortgag veya ipotek olarak anilan ipotege dayali ortaklik uzun vadede
kira O0der gibi gayrimenkul sahibi olma bigimi olarak tanimlanir. Gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak isteyen tasarruf sahipleri ile yatwrimcilari bir araya
getirerek konut ihtiyaglarmi en uygun sekilde ve tiim kesimlerin ihtiyaca cevap

verebilecek uzun vadeli gayrimenkul edinme sistemidir. (Yelgen, 2010)

Ipotekli GYO’larin temel kazang alanlar1 gayrimenkul sahiplerine borg para verip, bu
verdikleri borglara karsilik aldiklar1 faiz geliridir. Ipotege dayali GYO’lar
gayrimenkullerin sahibi degildir. Bu 6zelligi ile yukarida bahsettigimiz 6z varlhiga
dayali GYO’lardan ayrilirlar. Sunu belirtmek gerekir ki ipotekli GYO’lar, 6z varliga
dayal1 GYO’lardan daha yiiksek kar pay1 getirmektedir.
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3.2.3 Karma gayrimenkul yatirim ortakhgi

Karma GYO'’lar, kendi mal ve miilklerini yonetirken ayni zamanda gayrimenkul

sahiplerine ve yoneticilerine de kredi veren GYO tiiriidiir. (Sarkaya, 2007)

Bu Tiir GYO’lar gayrimenkule, gayrimenkul araglarma ve gayrimenkul projelerine
yatirim yaparlar. (Mert, 2012) Isleyis agisindan diger GYO firmalarmdan farkl bir
isleyis bicimleri olmakla birlikte yaygin olarak goriilen bir GYO bi¢imi degildir.

3.3 Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Ana S6zlesmenin Hazirlanmasi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmmin kurulusu i¢in, Oncelikle esas sdzlesmenin
hazirlanmas1 veya var olan sirket sozlesmesinin, sirketin gayrimenkul yatirim

ortakligina uygun olarak degistirilmesi gereklidir. (Oy, 2010)

-Kurulusa iliskin bilgi, kurucularn ad soyadi veya ticaret unvani, uyruklari,
ikametgah veya merkez adresleri, ne sekilde bir GYO kuruldugu bilgileri, ortakligin
TTK ve SPK ¢ergevesinde kurulduguna dair ibare,

-GYO’nun ticaret unvani,

-GYO’nun merkez ve subeleri ile a¢ik adresi, tebligat adresi,
-Sirketin amaci

-Borglanma sinir1 ve menkul kiymet ihracina iligskin sinirlamalar.

-Sermaye tutar1 ve hisse senetlerine iliskin bilgi, kayitl sermaye sistemi ile yonetim
kuruluna birakilan yetkiler, hisse senetlerinin tertibi, grubu, pay adedi ve tutarlar1

gruplarin imtiyaz ve oy hakkina iliskin bilgiler.
-Portfoydeki varliklarin muhafaza ve sigortasi hususlari,
-Portfoydeki varliklarin nasil degerlenecegine dair bilgi,
-Sirketi temsil ve ilzam,

-Genel midiir ve miidiirler, gorevleri,

-TTK kapsaminda yoneticilere iliskin yasaklar,
-Denetgiler, gorev siiresi ve iicreti,

-Genel kurul toplantilari, yeni toplantida komiser bulunmasi hususu, temsilci tayini,

oylarin kullanma sekli.
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-Resmi ilanlar ve bilgi verme yiikiimliligi,
-Hesap donemi ve karm tespiti,
-Sirketin fesih ve tasfiyesi ve kendiliginden sona erme halleri,

-Kanuni hiikkiimler, damga vergisi, ilk yonetim kurulu iiyeleri ve denetgilerin isimleri,

(Gokge, 1998)

Ana sozlesmelerde yer almasi zorunlu diger bir unsur ise yonetim kurulu tiyeleri ile
denetgilerin ne sekilde segilecekleri, hak ve gorevleri ile ad, soyadi, adres ve
uyruklaridir. TTK m.279/11-6 de bunu hiikiim altmna almistir. Ancak bu hiikiim
TTK’nin baskaca hiikiimleriyle ¢elismektedir. Ciinkii yonetim kurulu tiyelerinin ve
denet¢ilerinin se¢ilme usullerine iliskin diizenlemelerine TTK nin bazi hiikiimlerinde
yer verilmistir. Dolayisiyla se¢ilme usullerinin ana sdzlesmede ayrica gosterilmesine
gerek yoktur. Ancak ilk yonetim kurulu ve denetgilerinin ad, soyadi, adres ve

uyruklarmin ana sézlesmeye yazilmasi zorunludur. (Kagira, 2009)

3.3.1 Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan uygun goriis alinmasi

Ani usulde kurulacak veya doniisecek olan ortakliklarm, kurulug/doniisiim bagvuru
formu ve bu formda belirtilen belgelerle birlikte Sermaye Piyasasi1 Kurulu’na
bagvurmalar1 zorunludur. Sermaye Piyasasi Kurulu, yapilan bu miiracaat1 sermaye

piyasasi mevzuatina uygun olup olmadigi yoniinden inceler. (Oy, 2010)

3.3.2 Kurucu ortakhlarin tasimasi gereken nitelikler

a ) Gergek ve tiizel kisi kurucularm vadesi gegmis vergi ve sgk prim borglarinin

bulunmamasi,

b ) Lider sermayedarlarin veya sermayede dogrudan %10 ve daha fazla paya sahip
olacak gercek ve tiizel kisi kurucularin 6demeyi kabul ettikleri sermayeyi

odeyebilecek kaynaga sahip olmalart,

¢ ) Lider sermayedarlarin veya sermayede dogrudan % 10 ve daha fazla paya sahip
olacak gercek ve tiizel kisi kurucularin sermaye piyasast kurumu ortagi olmanin

gerektirdigi itibara sahip olmalari,
d ) Gergek kisi ortaklarm; (Bal, 2011)

1-Bir yildan daha fazla ceza almamis olmak, malvarligini gayrimesru yolla yurtdisima

cikarmamis olmak, gayrimesru yolla elde edilen mal varligmin mesru yolla elde
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edilmis gibi gostermemis olmak ve bunlarla ilgili hiikkiim almamis ve 3713 sayili
Terorle Miicadele Kanununun 8’nci maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen

teroriin finansmani sugundan mahkiim olmamis olmasi,

2-Sermaye Piyasas1 Mevzuati, 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile Odiing Para Verme
Isleri Hakkinda Mevzuat kapsamidaki suglardan ve/veya Tiirk Ceza kanununun 53
iincli maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay1
bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da devletin giivenligine karsi suglar,
anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine kars1 suglar, kara para aklama, ihaleye fesat
karistirma, devletin giivenligine kars1 suglar, casusuluk, vergi kacakeiligi, haksiz mal

edinme ve hileli iflas gibi suglardan hiikiim almamis olmak.

3-Faaliyet yetki belgelerinden biri veya birden fazlasi kurulca iptal edilmis yahut
borsa tliyeliginden gegici veya siirekli olarak ¢ikarilmis kuruluslarda, bu miieyyideyi

gerektiren olayda sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

4-Odeme giigliigii icinde bulunan bankerlerin islemleri hakkinda 35 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname ve eklerine gore kendileri veya ortagi oldugu kuruluslar

hakkinda tasfiye karar1 verilmemis olmasi,

5-Borsa ve teskilatlanmis diger piyasalarda gecici ve siirekli olarak yasaklanmamis

olmak,

6-Kendileri veya smirsiz sorumlu ortak olduklari isletmeler hakkinda iflas veya

konkordato ilan etmemis olmasi sarttir.

Kurulus ve doniisiim basvurularma iliskin olarak, ortaklikta sermaye orani1 %10 ve
daha fazla paya sahip olan gergek kisilerin, bu maddenin birinci fikrasmm kanunda
yazili suclardan kesinlesmis mahkGmiyeti olmamasi sartlarmi saglamalar1

zorunludur. (Kagira, 2009)

3.3.3 Lider sermayedara iliskin 6zel sartlar

A- Gergek kisinin toplam menkul ve gayrimenkul varliklarinin rayi¢ degerinin en az
10.000.000TL olmasi, birden fazla gercek kisinin lider sermayedar olmasi halinde ise
gercek kisi lider sermayedarlarm menkul ve gayrimenkul varliklarinin rayig

degerinin toplaminin en az 20.000.000TL olmast,

B-Tiizel kisilerin;
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a) En az 3 yillik faaliyet ge¢misinin olmas,

b ) Son hesap donemine ait konsolide ve konsolide olmayan mali tablolarinin

bagimsiz denetimden ge¢mis olmast,
1-Bu bendin (b) alt bendi kapsaminda hazirlanan mali tablolarinda Yer alan

0z sermayesinin en az kurulacak ortakligin ¢ikarilmig sermayesi tutarinda; aktif

toplaminin ise kurulacak ortakligin ¢ikarilmis sermayesinin en az 2 kat1 olmasi,

a ) Bu bendin (b) alt bendi kapsaminda hazirlanan mali tablolarinda yer alan 6z
sermayesinin en az doniisecek ortakligin 6z sermayesi tutarinda; aktif toplaminin ise
doniisecek ortakligin 6z sermayesinin en az 2 kati olmast zorunludur. Bu bendin (c)
alt bendi kapsaminda yapilacak hesaplamalarda 06z sermaye sarti igin
100.000.000TL, aktif toplami sart1 i¢in ise 200.000.000TL tavan olarak uygulanir
(T.C Resmi Gazete,27449,5 miikerrer 31.Aralik 2009)

Kamu kurum ve tiizel kisileri ile kamu yararina faaliyet gdsteren tiizel kisilerde kendi
0zel mevzuatlarinda aranan sartlar disinda lider sermayedara iligkin mali yeterlilik

sartlar1 aranmayabilir.

Birden fazla gergek veya tiizel kisi lider sermayedar olarak belirlenmesi halinde lider
sermayedar olma sartlar1 her ikisi icinde ayr1 ayr1 saglanmasi istenir. Firmalarm

diizenleyecekleri mali tablolar kurul tarafinda belirlenen ve istenilen sekil sartlarina
uygun olmak zorundadir. Kurul tarafinda istenilen asgari tutar degisme olmasi

durumunda kurul bu tutar1 tekrarda belirleme yetkisine sahiptir. (Bal, 2011)

3.3.4 Ortakh@in unvam

Her tacir, ticari isletmesine iliskin islemleri, ticaret unvaniyla yapmak ve isletmesiyle
ilgili senetlerle diger belgeleri bu unvan altinda imzalamak zorundadir. Ticari
isletmenin ag¢ildig1 giinden itibaren 15 giin i¢inde, ticari isletmesini ve segtigi ticaret
unvanini, isletmenin merkezinin bulundugu yer ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.
(T.C Resmi Gazete,278461 14 Subat 2011) Bir tacir olarak GYO’nun ticaret unvant
kullanmas1 zorunludur. Siradan bir tacir olmayan ayni zamanda bir anonim ortaklik
olan GYO’nun ticaret unvaninda ‘‘anonim sirket’” ibaresinin de bulunmasi (TTK
md.45 uyarmca) emredici hiikim geregidir. Teblig’in 6. Maddesinin ani usul ve

donitisiim usuliine iliskin A ve B bentlerinin (e) alt-bentlerinde, GYO’nun ticaret
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unvaninda ‘‘Gayrimenkul Yatwrim Ortakligr’’ ifadesinin yer almasi zorunlulugu

hitkme baglanmustir.

GYO’larn ticaret unvanlarinda bulunmasi gereken zorunlu ‘‘Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr’’ ifadesi araciligiyla, bunlarin gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteren
diger ortakliklardan aywrt edilmeleri saglanmistir. Ayrica TTK mad.45 hiikkmii,
anonim ortakliklarin ticaret unvanlarinda isletme mevzuati belirtilmesi gerektigini
hilkme baglanmaktadir. Bu hiikiim araciligtyla bir yandan, Teblig sartlarini yerine
getirmemis diger (gayrimenkulle ilgilenen) sirketlerin haksiz rekabet yapmalarina
engel olmak gayesi giidiilmiisken, bir yandan da SPK’ya tabi olmalar1 sebebiyle
GYO’lara giiven duyan kiiciik yatirimec1 ve GYO’larla is yapan iigiincii kisilerin

giiveninin kotitye kullanilmasimin 6niine gegilmek istenmistir. (Ergene, 2009)

3.3.5 Ortakhgin amaci ve konusu

Ortakligin amag¢ ve konusu esas sozlesmede bulunmasi zorunlu maddelerden biridir.
Ama¢ ve konunun belirlenmesiyle, GYO’nun faaliyet sahasmin smirlar1 da
belirlenmis olur. Esas sozlesmede yer alacak ama¢ ve konu maddesinin 6nemi,
kurulacak olan GYO’nun faaliyet alan1 belirleyecek sekilde yetki asimi ilkesinin s6z

konusu sirkete uygulamasinin temelini olusturacak olmasindandir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklar1 belirlemis olduklar1 bir projeyi gerceklestirmek veya
gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak ya da kendilerince belirlemis olduklar1
bir alanda faaliyet gostermek amaciyla kurulabilecegi gibi, amaglarinda boyle bir
smirlama olmaksizin ancak Tebligin 3’lincii maddesinin birinci fikrasinin (1)
bendinde belirtilen varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaci dahilinde

kalmak sartiyla da kurulabilirler.

3.3.6 Ortakhgin asgari sermayesi

Ortaklik sermayesinin ana sozlesmede belirtilmesi zorunludur. GYO bir anonim
ortaklik olarak tek borg¢ ilkesine tabidir. Buna gbre pay sahibinin asil yiikiimliligi
sermaye borcunu O6demekten ibarettir, pay sahibine baska bor¢ yiikletilemez. Pay
sahibinin 6demekle miikellef oldugu sermaye borcu ise edindigi payin itibari degeri
kadardir. Her paym bir itibari degeri vardir. Bir anonim ortakligin biitiin paylarinin
itibari degerlerinin toplami ise esas sermayeyi ( GYO 06zelinde ¢ikarilmig sermayeyi)

vermektedir. (Ergene, 2009)
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-Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 halka arzini kolaylastirmak amaciyla asgari halka
acilma orani %49’dan %25’e diisiiriilmiistiir. Yapilan degisiklikle doniisiim seklinde
veye ani usulde kurulan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarthalka arz i¢in sermayeye
bagh siire verilmesi uygulanmasindan vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarin veya
esas soOzlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay icinde
¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25 ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve

tiim paylarinin kayda alinmasi talebiyle Kurula bagvurmalar1 zorunlulugu getirmistir.

-Kurulus veya doniisim amaciyla bagvuruda bulunan GYO’larin ortak ve
yoneticilerinin  Tebligi’de  Ongoriilen sartlar1  tasimalari, portfoylerinde yer
alacak/alan varliklarin ve bunlarin portfoy i¢indeki agirliklarinin yine halka arz
stirecini hizlandirabilmek amaciyla Tebligin’ de belirtilen sinirlamalara uygun olmas1

zorunlulugu getirmistir. (spk.gov.tr)

Asgari sermaye sart1 saglanmadan GYO’na doniisim miimkiin degildir. Baska bir
deyisle asgari sermaye miktarindan diisiik sermayeye sahip anonim ortakliklar ancak
sermaye artirimini gergeklestirip GYO’ya dontisebilmek igin Sermaye Piyasasi
Kurulu’'na bagvurabileceklerdir. Zira gayrimenkul yatirimlar1 profesyonelce
yonetilmelidir ve bu yatirimlardaki risk giivence altma almalidir. Asgari sermaye
sartin1 yerine getirmek yatimrimciyr korumak acgisindan getirilmis Onemli bir

diizenlemedir. (Kagira, 2009)

3.3.7 Ayni sermaye taahhiidii

Gayrimenkul Yatrim Ortakliklar1 sermaye artirimlarinda veya kuruluslarinda
koyacaklar1 ayni sermaye oranlar1 Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerince belirlenmistir.
Ancak, gerek kurulusta gerekse sermaye artirimi sonrasinda, ¢ikarilmis sermayenin
nakden ddenen kismmin Kurulca belirlenen oranin altina diismemesi gerekmektedir.
Ayni sermaye artrim yetkisi genel kurula aittir. (Bal, 2011) TTK’na tabi
ortakliklarda, nakit para veya nakit para disinda bir takim degerlerin sermaye olarak
konmas1 miimkiindiir. Para disinda sermaye olarak konulan, para ile ifade edilebilen

malvarlig1 degerlerine ayni sermaye denilmektedir.

Para disinda nelerin ortaklifa sermaye olarak konulabilecegi gerek BK m.521,
gerekse TTK m.139’da sayilmigtir. BK m.521 hiikmii; ‘‘Her ortak nakit, alacak veya

mal olarak bir sermaye koymakla miikelleftir.”” Ifadesiyle para disinda sermaye
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olarak getirilebilecek mallar1 belirtmektedir. Ayni sekilde TTK m.139 hiikkmii,

kanunda aksine hiikiim olmadikga;

-Kiymetli evrak, para ve alacak gibi seyler,

-Marka ve patent, imtiyaz haklari, gibi sinai haklarini

-Her nevi gayrimenkullerin,

-Menkul ve gayrimenkullerin faydalanma ve kullanma haklarmin,

-Sahsi emegi,

-Ticari itibarn,

-Ticari igletmelerin,

-Telif haklari, maden ruhsatnameleri gibi iktisadi degeri olan sair haklarin,

Ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilecegini belirtmistir. Bazi anonim
ortakliklar yoniinde bu kurala istisnalar getirilmistir. Sermaye sirketleri olan anonim
ve limitet sirketlerde, bilangoda para ile kesin degeri gosterilememesi nedeniyle,
sahsi emek, ticari itibar ve mesleki bilginin sermaye olarak getirilemeyecegi kabul
edilmektedir. (Susar, 2004) Boyle bir zorunlulugun amaci, ortakligin, parasal
degerinin tam olarak bilinebilir olmas1 ve mali tablolarda kesin olarak gosterilebilir
bir sermayesinin olmasi; boylece piyasa sartlarina gore degerlerinin degistirilmesini
onlenmis ve kiiciik yatirimcilarin hukuki durumlarmin koétilestirilmesi ve ortaklik
alacaklariin zarara ugratilmasmin 6nlenmesidir. (Kagira, 2009) GYO’lar da ortaklik
paylarin1 arttrmak amaciyla kurul paylarmi ayni sermaye karsiliinda ihracini
yaparak halka arz edebilmektedirler. Sermaye piyasasi mevzuati geregince GYO’lar
paylarmin asgari %25’ini halka arz edebilmektedirler. (Saglam, 2015) TTK 404
maddesinde ayni sermaye karsilig1 ¢ikarilan paylarin iki yi1l gegmeden devirlerinin
olanaksiz oldugu konusunu diizenlemistir. (Ozcan, 2013) Ayni sermaye karsiligi
cikarilacak senetlerin halka arz esaslar1 Kurulca diizenlenir ve bunlarmm devrinde
Tirk Ticaret Kanunun 404 iincii maddesi hikkmii uygulanmaz. (Mevzuat.gov.tr
19.08.2015) Lider ve ayni sermaye paylarmi belirtmek igin ¢ikarilan hisse senetleri

nama yazili olmak zorundadir. (Yelgen, 2010)
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3.4 Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinda Kayith Sermaye

Sermaye Piyasast Kanununa gore anonim ortakliklarin esas sodzlesmelerinde
belirtmek kaydiyla hisse senedi ¢ikarabilecekleri azami miktar1 gosteren ve ticaret

siciline tescil edilmis sermayelerdir.

30.12.2012 tarih ve 28513 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na uyum ¢aligmalart kapsaminda
“Kayith Sermaye Sistemi Tebligi’” (Teblig) 25.12.2013 tarih ve 28862 sayili Resmi
Gazate’de yayimlanarak yiiriilige girmistir. (Spk.gov.tr, 28.11.2015)

3.4.1 Sermaye piyasas1 kanunu uyarinca kayith sermaye

Ani usulde veya donlismek suretiyle kurulacak GYO’nin kayith sermaye sistemi
icine yer almasi zorunludur. (Susar, 2004) Kayitli sermaye, SPK m.3’deki tanima
gore; Anonim ortakliklarin, esas soOzlesmelerinde hiikiim bulunmak kaydiyla,
yonetim Kurulu karari ile Tirk Ticaret Kanununun sermayenin artirilmasma dair
hiikiimlerine tabi olmaksizin hisse senedi ¢ikarabilecekleri azami miktar1 gosteren,

Ticaret Sicilinde tescil edilmis sermayelerdir. (Kiitiik¢ii, 2004)

SPK m.36/l-a yatirim ortakliklarinin 6zel bir tiir olan GYO igin kayitli sermaye
sisteminde kurulma zorunlulugu getirdikten sonra, Tebligin 6/A-a maddesi ile 6/B-a
maddesi ani usul ve doniiserek kurulma sekillerinde de kayitli sermaye sistemini yine
bir sart olarak getirmistir. (Kagira, 2009) Kayitlh sermaye yontemi ile yOnetim
kurulu, kayith sermaye miktarina kadar ve 6nceden 6ngoriilmiis siire icinde sermaye
artirrmlarmi, TTK sisteminde 0Ongoriilen merasimleri yerine getirmeksizin
gerceklestirebilmektedir. Yani, kayith sermaye sistemi vasitasi ile GYO’larin
sermaye artirimi halka agik anonim ortakliklarda alinmasi gii¢ olan genel kurul
kararina gerek olmaksizin, bir yonetim kurulu karari ile saglanabilecek, tistelik bu
karar, TTK sisteminde farkli olarak, imtiyazli pay sahipleri genel kurulunun olumlu

yonde karar1 olmaksizin icra edilebilir nitelikte olacaktir. (Ergene, 2009)

SERPK, kayith sermaye tavanmin miktar1 ile ilgili herhangi bir smirlama
koymamustir. Bu ylizden SERPK’ya gore kayitli sermaye gececek olan ortakliklar bu
miktari, ortakligin gelisme hedefleri, ihtiyaglar1 ile kaynaklarmmn yeterliligi gibi
hususlar1 dikkate almak suretiyle serbestce belirleyeceklerdir. SERPK sadece

baslangic sermayesinin SPK tarafindan belirlenecegini hiikkiim altina alirken
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(SERPK.m.12/IV) “‘Kayith Sermaye Sistemine Iliskin Esaslar Tebligi”> nin
(Seri:1V,No0:38) kayith sermaye sistemine kabul ve tavan belirlenmesinde SPK izni
ve uygulama sartlar1 baslikli m.41/I’de kayitli sermaye tavani tespitinin SPK iznine
tabi oldugu hiikkme baglanmustir. (Mert, 2012)

3.4.2 Kayith sermaye sistemine gecis izni

GYO kayith sermayeli olarak kurulmak durumundadir. SERPK md. 36/f.1/b (a)’dan
kaynaklanan bu 6zellik sayesinde, piyasanin gerektirdigi hallerde, derhal sermaye
toplanmasi1 saglanarak, gerekli goriilen yatirimm yapilmasini kolaylastirmak
amaclanmaktadir. Kayith sermaye yontemi ile yonetim kurulu, kayith sermaye
miktarma kadar ve onceden Ongoriilmiis siire i¢cinde sermaye artirimlarmni, TTK
sisteminde Ongoriilen merasimleri yerine getirmeksizin gergeklestirebilmektedir.
GYO’nun kayith sermaye sistemine gecisi bir takim On sartler1 yerine getirmesine
miiteakip, SPK’dan bu yonde izin almasi, gerektigi durumlarda esas sdzlesmenin
degistirilmesine iligkin GK kararim1 temin etmesi ya da esas sdzlesmenin kayith
sermaye sartlarina uygun olarak hazirlanmasi ve s6z konusu degisikligin (ya da
kayitl sermaye sartlar1 ile uyumlu olarak hazirlanmis esas sézlesmenin) ticaret

siciline tescili ile tamamlanmis olacaktir. (Ergene, 2004)

3.4.3 Sermaye piyasas1 Kurulu’na basvuru yapilmasi

Ana sozlesmenin hazirlanip kurucular tarafindan imzalanmasi ve imzalarin noterce
onaylanmasindan sonra Teblig’in 1 nolu ekinde yer alan bilgi ve belgelerle birlikte
SPKR’ye bagvururlar. SPKR yapilan basvuruyu ilgili mevzuat hiikiimlerine
uygunluk acisindan inceler ve herhangi bir aykmrilik tespit edilmedigi takdirde

kurulus veya doniisiim talebine uygun goriis verir. (Susar, 2004)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklarmnin kayda alinmasi i¢in istenilen sartlar tebligin ilgili
maddelerinde detaylica belirtilmistir. Portfoy isletmeciligi, izin ve hisse senetlerinin
kayda almmasi i¢in yapilan bagvurulari birlikte degerlendirmektedir. GYO’lar
portfoy isletmeciligi i¢in Kurula bagvurmalar1 gerekmektedir. Kurulda ortakligin
faaliyetlerini yiiriitmek i¢in uygun bir yere, ekipmana, personele ve yoneticiye sahip
olup olmadig: ile ilgili kurulca belirtilen sartlar1 dogrultuda inceler bir sakinca

goriilmedigi tespit edildigi taktirde yetki belgesi veriri. (Hayta, 2009)

S6z konusu basvuruya;
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-Yirtliik ’te bulunan, tiim degisiklikleri iceren ve tek bir metin haline
Getirilmis, ortaklig1 temsile yetkili kisilerce onaylanmis esas sdzlesme,

-Ortaklik yonetim kurulunca hazirlanmis kayitli sermaye maddesi taslag: ile esas
sOzlesmesinin kayith sermaye sistemine ve kanuna uyum saglamasi i¢in degismesi

gereken diger maddelerine yonelik degisiklik taslaklart,
-Sermayenin 6denmis kismin1 gosteren mali miisavir raporu,
-Ortaklig1 temsile yetkili kisilerce imzali, gegmis (3) yila ait kar dagitim tablolari,

-Kuruculari, yonetim ve denetleme organlarini olusturan kisileri ve ortakligi tanitici

bilgileri igeren belgeler,

-Sermaye Piyasasi Kurulu’nun belirledigi mali tablo standartlarina uygun ve ortakligi
temsile yetkili kisilerce imzalanmig gecmis (3) yila ait; genel kurulca onaylanarak

kesinlesen mali tablolar,
-Kayith sermaye sistemine gegise iliskin yonetim kurulu karari,

-Kayith sermaye sistemine ge¢isin ve yonetim kuruluna; imtiyazli veya itibari
degerinin tlizerinde hisse senedi ¢ikarilmasi, pay sahiplerinin yeni pay alma
haklarinin smirlandirilmas: konularinda veya imtiyazli hisse senedi sahiplerinin
haklarini kisitlayici nitelikte karar alabilmesi icin esas sozlesme ile yetkili kilinmasi
halinde, bunlarin gerekcelerini igeren ortakligin temsile yetkili kisilerce imzalanmis

belge,

-Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri g¢ergevesinde zorunlu veya istege bagl

olarak diizenletilmis bagimsiz denetleme raporu,

-Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca gerekli goriilecek diger bilgi ve belgeler eklenir.

3.4.4 Kayith sermaye sisteminde ¢ikma ve ¢ikarilma

Ani usulde kurulan veya doniisim yoluyla GYO’ligina doniisen ortakliklarn,
kuruluslarmin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret sicilini takip eden 3 ay
icinde faaliyetlerin yiiriitiilmesi igin gerekli olan yer, ekipman ve galisanlar1 temin
etmeleri ve isleyis yapilarini olusturmali, kurulca belirlenen halka arz esaslarini
yerine getirerek basvuru formu ile birlikte istenilen evraklar ve asgari sermayenin %
25’ni halka arz edilmesi ve biitliin paylar1 sisteme kayit edilmesi i¢in Sermaye

Piyasas1 kuruluna miiracaatlar1 zorunludur.
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SPK tarafinda incelenip olumsuz goriis bildirilmesinden itibaren en ge¢ 3 ay icinde

kayitl sermaye sisteminden ¢ikmak i¢in kurula bagvurmak zorundadir.

Ayrica, kayith sermaye sistemini amaci disinda; ortaklarin ve diger tasarruf
sahiplerinin istismarina yol agacak sekilde kullandig1 anlasilan, gerekli olmamasimna
ragmen gereksiz bir sekilde sermayelerini artiran ve kayitli sermaye sistemine giriste
istenilen sartlar1 yitiren Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Sermaye Piyasast Kurulu

tarafindan sistemden ¢ikartilabilirler.

Kurulun belirlemis oldugu kriterleri yitirmelerinden dolayr kurul tarafindan
sistemden ¢ikartilan ve c¢ikan ortakliklar 2 yil ge¢meden yeniden sisteme kabul
edilmezler. Ancak 2 yilik kural su sekilde esnetilmistir. Ortaklik yonetiminin
degismesi, kayitli sermayeden ¢ikarilmaya neden olan sebepleri ve eksiklikleri
tamamlanmas1 durumunda (2) yillik slirenin dolmasi beklemeksizin ortakliklarin
yeniden kayitli sermaye sistemine ge¢cmelerine Sermaye Piyasasi Kurulu’nca izin

verilebilir. (Oy, 2010)
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4. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINDA HALKA ACIK
ANONIM ORTAKLIK STATUSUNUN KAZANILMASI

4.1 Kurul Kaydinin Alinmasi

Halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin yani hisse senetlerinin Kurul kaydina
alinmast genel bir zorunluluktur. Kayit altina almanin zorunluluk haline
getirilmesinin amaci, sermaye piyasasmin aleniyet ilkesinin gereklerinin yerine

getirmesiyle beraber, kamunun aydinlatilmasidir.

Hisse senetlerinin halka arzinda agiklanacak bilgilerin SPK m.6 uyarinca izah
namede belirtilmesi gerektigi gibi, halka yapilacak davet sirkiiler marifetiyle olur.
Kurul kayda alma islemlerini, izah name ve sirkiileri GYO ve hisse senetlerine iliskin

mevzuata uygunluk acisindan inceler. (Kagira, 2009)

Kayda alimmada hedef, sermaye piyasasinin agiklik ilkesinin gerceklesmesi
gereklerinden birini yerine getirmektir. Kayda alimmada gozetilen diger bir amag,
komu oyu aydimnlatmaktir. Nitekim bu husus 3794 sayili Kanun’un gerekgesinde de
belirtilmis ve sermaye piyasasi araglarmin halka arzinda izin sisteminden kamuyu
aydinlatma sistemine ge¢ildigi vurgulanmustir. (Susar, 2004) SERPK md. 46/f.1/b(a)
hiikmii ile kayda alma ytikiimliiliigli yerine getirilmeksizin yapilan halka arz ve satis
islemlerinin durdurulmasi i¢in tedbir almaya ve izinsiz sermaye piyasasi iglemlerinin
sonuglarinin iptali i¢in dava agmaya kurul yetkilidir. Kurul kaydin alma
basvurusundan itibaren tiim halka arz siirecinin araci kuruluslar vasitasi ile yapilmasi

zorunludur. (Ergene, 2009)

4.2 Kurul Kaydina Basvuru Siiresi

Hisse senetlerinin Kurul kaydna alinmasina iliskin esaslar Tebligi’nden yapilmistir.
S6z konusu Teblig’in 2. Maddesine gore anonim ortakliklarin kurulus asamasinda ve
faaliyetleri sirasinda mevcut veya artirilan sermayelerini temsil eden hisse

senetlerinin halka arz1 i¢in (Cakili, 2010) SPK’ya basvurulmasi zorunludur. Teblig
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azami olarak belirlenen bu siire GYO’nun 6denmis sermayesinin miktarina gore
farkli olarak diizenlenmistir. S6z konusu siireler ortakligin portfoy iinii olusturulmasi
icin Teblig tarafindan belirlenen siireler ile ayn1 olup sermayesi 50.000.000TL’ nin
altinda olanlar igin 1 yil, 50.000.000TL ve 50.000.000TL’den fazla
100.000.000TL’den az olanlar i¢in 3 yil, 100.000.000TL ve daha fazla olanlar i¢in
ise 5 yil olarak belirlenmistir. Belirtilen bu siireler i¢cinde, asgari halka agiklik orani
bir kere yapilacak bir halka arz islemi ile ya da birden fazla kereler yapilabilecek
halka arz iglemleri ile elde edilebilir. Teblig’de gosterilen ilgili azami siireleri i¢inde,
halka arz i¢in bagvurmayan ya da bagvurusu SPK’ca reddedilen ortakliklar, Teblig
md.10/f.1I uyarinca, bu siirenin sonunda ya da red kararmin tebliginden itibaren 3 ay
icinde esas soOzlesmelerinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi faaliyet sartlarini
tasimayacak sekilde degistirerek sistemden c¢ikmak i¢in SPK’ya basvurmalari

zorunludur. (Ergene, 2009)

a ) Kurulus esas sozlesmesinin ilan edildigi Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nin bir

kopyasmu ilan tarihini,

b ) Halka arza edilerck yapilacak satislarla ilgi sartlari, izah nameler ve bu islemlerle
ilgili yapilan reklamlarin yayinlandigi gazetelerin bir kopyasi yaymlanma tarihinden

itibaren,

¢ ) Halka arz gergeklestikten sonraki meydana gelen ortaklik yapisi ve satis sonuglari

hakkindaki bilgileri, satig sliresinin bitimini,

Izleyen 6 isgiinii icinde Kurula génderilmeli. (Bal, 2011)

4.3 Hisse Senetlerinin Halka Arz1

Kural, ihra¢ edilen hisse senetlerinin satiminda halka arz ya da tahsisli satis
yontemlerinden birinin tercih edilebilecegidir. GYO’larin halka acilmasinda halka
arz yontemi, Teblig md. 10 ve 11°de yer alan emredici hiikiimler ile zorunlu

tutulmustur. (Ergene, 2010)

SPK’ya gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 halka arz edilen paylarin hisse
senedine baglanmasi ve hisse senetlerinin halka arz edilmesine iliskin basvurunun
SPK tarafindan yetkilendirilmis bir araci kurulus tarafindan yapilmasi zorunludur.
Araci kuruluslar igin SPK’nun 34. Maddesi uyarinca aracilik faaliyetlerinde bulunma

izni almig araci kurumlar ile kalkinma ve yatirim bankalari girer. (Cakili, 2010)
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Hisse senetleri halka arz edilerek toplanan mevduatlar1 bir havuzda toplayarak
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali menkul kiymetlere yatirim yapmakta; boylece
GYO’larin hisse senedini alan yatirimei, yiiksek getiri elde etmis olacaktir.
(Kalyoncu, 2006)

Halka arz, hisse senetlerinin ¢ok sayida ve 6nceden bilinmeyen yatirimcilara ¢agri ve
ilan yoluyla satisidir. Sermaye piyasasi araclarinin satin alinmasi ic¢in her tiirlii
yoldan halka ¢agrida bulunulmasi, halkin bir anonim ortakliga katilmaya ve kurucu
olmaya davet edilmesi, hisse senetlerinin borsalar veya teskilatlanmis diger
piyasalarda devamli islem gormesi, halka acik anonim ortakliklarin sermaye
artirimlar1 dolayisiyla paylarmin veya hisse senetlerinin satigi halka arz tanimina

girmektedir.

Kisaca vurgulamak gerekir ise, halka acilma ve Borsa’da islem gormeye baslamak

firmalara;

-Finansman saglamak,

-Likidite saglamak,

-Yurti¢i ve Yurtdis1 yaygin tanitim,
-Kurumsallasma,

-Kredibilite,

-Globallesme,

-Ikincil halka arz imkan

Bakimindan biiyiik yararlar1 vardir. (Oy, 2010)

4.4 Halka Arzdan Dogan Sorumluluk

Halk Arz’da sorumluluk sahibi olabilecek kisilerden ilki stricto sensu halk arz, yani
satig isleminin tarafi olan GYO olacaktir. Bu kisiler beraber, s6z konusu satis
islemine aracilik yapmig, GYO iizerinde bir denetleme gerceklesmis ve bunun
sonucunda ortakligin halka arza misait oldugu kanisina varip, izah name ve
sirkiilerinin hazirlanmasina katkida bulunmus olan araci kurumlar da sorumlu
olacaktir. (SERPK md. 7/f.11). izah namenin veya sirkiilerin gergegi diiriist bigimde

yansitmamast halinde ihraggt GYO ve bu belgelerin gercegi diiriist bigimde
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yansitmamasinda kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen araci kurulus da sorumlu
olacaktir. Gergegin diiriist bicimde yansitilmamasidan, eksik, yanlis ya da yaniltici

bilgi verilmesi gerekmektedir. (Ergene, 2009)

4.5 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgmmin Hisse Senetlerinin Borsaya Kotasyonu

Literatiirde “‘Listing’’ olarak ifade edilen kotasyon, GYO’larin ihrag ettikleri hisse
senetlerini menkul kiymetler borsalarinda siirekli islem gormesi i¢in SPK
yonetmeliginde belirtilen kriterleri tasimak kaydiyla ilgili pazar listesine kayit

edilerek, islem gormesidir. (Tiiredi, 2013)

Menkul Kiymetler Borsa kotuna alinacak veya alinmis ortakliklar, menkul kiymetleri
borsa pazarinda islem gorecek veya goren ortakliklar, kotasyon basvurusu yapan
kurulus ve ortakliklar, ‘‘Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Kotasyon Y®&netmeligi’’
hiikkiimlerine tabidir. Kotasyon sartlarinin yer aldigi bu yOnetmeligin 5’inci
maddesinde, ortaklik hakki saglayan ve SPK tarafindan menkul kiymet olarak kabul

edilen sermaye piyasasi araglarinin borsada kota edilebilecegi belirtilmektedir.

Tebligin 14’tincti maddesinde de GYO’larin satis siiresinin bitimini takip eden 15
giin i¢inde, ihrag edilen hisse senetlerinin Borsa kotuna alinmasi igin gerekli belgenin
verilmesi istemiyle SPK’ya bagvuracaklar1 belirtilmektedir. (Colak ve Alici, 2001)
Bu belgenin alinmasmi takiben 15 giin iginde de hisse senetlerinin kota edilmesi
istegi ile Borsa’ya miiracaat edilmesi zorunludur. Borsa kotuna almada ‘‘Istanbul
Menkul Kiymetler Borsas1 Kotasyon Yonetmeligi’® hiikiimleri uygulanir. (Kagira,
2008)

Hisse senetleri halka arz edilen GYO’larm, bu hisse senetlerini borsaya kota
ettirmeleri GYO Tebligi’nin 14 maddesi ile zorunlu tutulmustur. Kural olarak halka

arz edilen hisse senetlerinin kot altinda bulunmalar1 zorunlulugu yoktur. (Ergene,

2009)

4.6 Kotasyon Basvurusu

Borsada, ortaklik hakki veya alacaklilik hakki saglayan ve SPK tarafindan menkul
kiymet olarak kabul edilen sermaye piyasas1 araclar1 kota edilebilir. Bu yonetmelik
ile kotasyon esaslar1 diizenlenen menkul kiymetler disinda kalan diger menkul

kiymetlerin kotasyonu ile ilgili esas ve usuller, SPK’nin onay1 ile Yonetim Kurulu
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tarafindan belirlenir. Menkul Kiymetler Borsasinda islem gormeleri esastir. Bir
ortakligin halka arz edilmis hisse senetleri, esas olarak ayni iglem sirasinda islem
gorlir. Ancak, ortakligin halka arz edilmis farkli haklara sahip hisse senetleri
bulunuyor ise, Yonetim Kurulu karariyla birden fazla islem sirasi agilabilir.

(Spk.gov.tr, 28.08.2015)

Hisse senetlerinin borsa kotuna ya da kaydina alinmasi, esasen hisse senedinin borsa
yOnetimince uygun goriilen pazarda islem gOrmesine izin verilmesi anlamina
gelmektedir. GYO hisse senetlerinin borsa kaydma alinmasi, yani ikincil pazarda
islem gormesi, GYO Tebligi Md.14 karsisinda miimkiin gériinmediginden, GYO’nun
mutlaka birincil pazarda islem goérme sartlarini yerine getirmesi icap etmektedir.
Borsa kotona alimmak amaciyla, GYO, IMKB’ye Kotasyon Yonetmeligi'nin 9.
Maddesinde yer alan belgeleri hazirlayarak teslim etmek zorundadir. (Ergene, 2009)
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5. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGININ VERGILENDIRILMESI
VE VERGISEL AVANTAJLARI

5.1 Gayrimenkul Yatirinm Ortakhginin Tabi Oldugu Vergiler

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: i¢in kanunlarla saglanan gesitli vergi avantajlari
gelistirmistir. GYO’larinin  gayrimenkul sektoriinde var olan sorunlara ¢6ziim
olabilmesi ve gayrimenkul yatmrimlarinin kurumsallagmast icin GYO’larma vergi
bagisikligi getirilmesi yerinde bir diizenlemedir. GYO’larma taninan vergisel
avantajlara GYO’lar1 ve GYO’larindan gelir elde eden kisi ve kurumlar agisindan

bakmak gerekir.

GYO’lar1 diger anonim ortakliklar gibi TTSG’na tescilinden itibaren vergi miikellefi
olurlar. (Susar, 2004)

5.1.1 Katma deger vergisi

Katma deger vergisi; genel olarak tiim mal ve hizmetleri vergi konusuna alan, {iretim
asamasindan nihai tiiketime kadar tiim iktisadi asamalar1 kapsayan cok asamali,
iktisadi agsamalarin her birinde yaratilan degeri kendisine matrah kabul eden bir vergi

olarak tanimlanabilir. (Senyiiz ve Yiice, 2014)

Harcamalarin her asamasinda alinan genel bir harcama olan katma deger vergisi,
1985 yili basindan itibaren iilkemizde uygulanmaktadir. Vergiye iliskin esas ve
usuller, Almanya KDV Kanunundan esinlenerek hazirlanan ve 1984 yilinda kabul

edilen 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu ile diizenlenmistir. (Oner, 2015)

GYO'’lar ticari faaliyetlerinden dolayr KDV miikellefidir, daha agik bir ifadeyle,
gayrimenkul alim-satimmda KDV ile kars1 karsiyadir. KDV, kayit dis1 sektore karsi
miicadele gosteren GYO’larin omuzlarma yiiklenen ¢ok agir bir yiik olup, onlar1 bu
miicadelede zay1f birakmaktadir. Faaliyet amaci, esas olarak proje gelistirme ve buna
bagli olarak uzun vadeli yatirimlar yapmak olan GYO’larda, yiirlitmekte olan

projelerin teslimine kadar gegen siirenin uzunlugu, bu yiikii daha da artirmaktadir.
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GYO’larin 6demis olduklar1 KDV’yi, gayrimenkullerin satis1 asamasina kadar
mahsup etme imkani bulunmamaktadir. Boyle bir durumda da, enflasyonist ortam
dikkate alindiginda, KDV buna iligkin mahsuplasma yapilincaya kadar gercek

degerini yitirecektir.

Gayrimenkul sektoriinlin, tam anlamiyla kayit altinda oldugu tek alan olan
GYO’lardaki bu agir KDV yiikiiniin hafifletilmesi aslinda, uzun vadede gayrimenkul
sektoriinilin kayit altina girmesine, dolayisiyla da devletin vergi gelirlerinin artmasina

yardimci1 olacaktir. (Colak ve Alici, 2001)

2012/4116 sayili BKK ile eklenen fikra 1.1.2013 tarihinden gecerli olmak tizere (1)
sayillt 11’inci sirasinda yer alan net alani 150 m*»’ye kadar olan konutlarda;
10/07/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
bliyiiksehirlerde (16/05/2012 tarihli ve 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesi hakkinda kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak
belirlenen yerler ile riskli yapilarm bulundugu yerler haric), liikks veya birinci smif
ingat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insat kalitesini hali de dahil
olmak {izere, yap1 ruhsatmin alindig: tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m?

vergi degeri; (Tan,Eker ve Digerleri, 2014)

KDV Kanununda net alan ifadesi konut sektorii i¢in olduk¢a 6nem arz etmektedir.
Balkon, komiirliik, garaj, asansor boslugu ve benzeri yerler, konutlarda ayr1 olarak
kullanilmalar1 miimkiin olmadigindan prensip olarak istisna kapsami i¢inde miitalaa
edilecektir. Bu yerlerin 150m?’lik sinirm hesabinda ne 6lgiide dikkate alinacagi ise 3
seri No’lu “‘Konut Insaat ve Yatirim Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve Istisna’’ Genel

Tebliginin boliimiindeki agiklamalara gore belirlenecektir. (Ardig ve Seger, 2015)

a ) 500,00TL ile 1.000,00TL (1.000,00TL harig) arasinda olan konutlarin tesliminde

bu maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen vergi orani, %8

b) 1.000,00TL ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin

(a) bendinde belirtilen vergi oran1,%18 uygulanir.

C ) 500,00TL kadar olan (500,00TL hari¢) arasinda olan konut teslimlerinde KDV

orani %1
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5.1.2 Kurumlar vergisi

Maliye teorisinde verginin ¢ok ¢esitli tanimlar yapilmakla birlikte, verginin tanima,
zamanin gereklerine ve tanimi kisisel yargilarina gore degismektedir. (Biiyiikgulcu,
2006) Batili iilkelerde 1. Diinya Savasindan sonra yayginlasan Kurumlar Vergisi,
Tirkiye’de 1949 yilinda gergeklestirilen vergi reformu ile Alman Kurumlar
Vergisinden yararlanilarak hazirlanmis ve 03.06.1949 tarihi ve 5422 sayili kanunla
kabul edilmis ve 1950 yilindan itibaren kurum kazanglarina uygulanmaktadir.
(Armagan, 2007) Giiniimiiz Tiirk vergi sisteminde gelir iizerinden alinmakta olan
ikinci vergi kurumlar vergisidir. Kurumlar vergisi, 1950 yilindan itibaren gelir
vergisinden ayr1 bir kanunla diizenlenmistir. Halen, 2006 yili basinda yiirtrliige

konulmus olan 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu uygulanmaktadir.

Kurumlar vergisi esas itibariyle, ortaklarm sorumlulugu koyduklar1 sermaye ile
smirli olan sermaye sirketlerini hedef almistir. Bunun yani sira, kar dagitmadigi
halde bazi tiizel kisilere ait iktisadi isletmeler de rekabet esitligini saglamak amaciyla
kurumlar vergisine tabi tutulmustur. Nitekim, kamu idare ve kurumlari ile dernek ve
vakiflarin kar dagitmalar1 s6z konusu olmadig1 halde, bunlara ait iktisadi igletmeler
de, piyasadaki rekabet sartlarmin bazilarinin lehine bazilarinin da aleyhine
bozulmamasini saglamak i¢in kurumlar vergisi 6derler. Kurulusunda ekonomik
olmaktan ¢ok sosyal bir amacin hakim oldugu goriilen kooperatiflerin kazanglarinin
vergiye tabi tutulmasinin altinda yatan temel gerek¢e de ekonomide haksiz rekabetin
onlenmesidir. Buna karsilik, kolektif ve adi komandit sirket gibi tiizel kisiligi olan
sirketler ise ayrica kurumlar vergisine tabi tutulmamus, sadece ortaklarin kar paylari
gelir vergisine tabi tutulmakla yetinmistir. Bu sirketlerde, komanditer ortaklar harig,
ortaklar sirketin bor¢larindan koyduklar1 sermayenin yani sira sahsi malvarliklari ile

de sorumludur. (Oner, 2015)

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK) 1. Maddesinde kurumlar vergisinin konusu,
“‘say1lan kurumlarin kazanglar’’ seklinde hiikiim altina almistir. Maddenin ikinci

fikrasma gore kurum kazanci, gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan

olusmaktadir. (Kizilot, 2013)

5.1.3 Gelir vergisi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 75. Maddesinin 4 numarali bendi uyarinca GYO’larin

portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar1 Gelir vergisi tevkif atma tabidir. (Colak
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ve Alici, 2001) 06.01.1961 tarih ve 10700 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirlige giren 193 sayili Gelir vergisi Kanunu’nun (GVK.) birinci maddesi;
“Gergek kisilerin gelirleri gelir vergisine tabidir. (Mert, 2012) Gelir bir gercek
kiginin bir takvim yili i¢inde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir. (Gib.gov.tr
04.09.2015)

Gelir Vergisi Kanununun 2. Maddesinde ise vergi konusuna giren gelirler ticari,
zirai, serbest meslek kazanglari, ticretler, gayrimenkul ve menkul sermaye iratlari ile
diger kazang ve iratlar olarak yedi tiire ayrilmustir. ilk alt1 tiirde sayilan kazang ve
iratlar beli tiretim faktorlerinden veya bilesiminden ve teorik olarak devamlilik arz
edecek sekilde elde edilen gelir ve iratlardan olusmaktadir. Yedinci sirada ise belli
bir kaynaga bagli olmayan ve devamlilik arz etmeyen gelirler ‘‘diger kazang ve
iratlar’’ baghgi altinda verilmis ve buna da ‘‘deger artis kazancr’” ve ‘‘arizi

kazanglar’’ olarak sinirlama getirilmistir. (Cift¢i, 2012)

5.1.4 Damga vergisi

Giinlik yasam i¢inde meydana gelen gesitli hukuki iliskileri belgeye baglamak
kisiler agisindan bazen zorunluluktan bazen de iradelerinden kaynaklanabilir. Damga
vergisi, gerceklestiren hukuki islemlerle ilgili olarak diizenlenen ve kanunda kagit
diye ifade edilen belgeler tizerinden alman ‘‘resim’ niteliginde bir mali
yiktmliliiktiir. Vergi 1.7.1964 tarihli ve 488 sayili kanunla kabul edilerek yiirtirliige
girmistir. (Senyiiz, 2014)

Damga Vergisi miikellefi kagitlar1 imza edenlerdir. Kamu kurumlari ile gergek ve
tiizel kisiler arasinda yapmis olduklar1 s6zlesme veya degerli kagitlara ait Damga
Vergi ’sini bu sdzlesme ve kagitlara muhatap olan gergek kisi ve tiizel kisiler 6derler.
Yabanci iilkelerle Tirkiye’deki yabanci konsolosluklarda diizenlenen kagitlarin
Damga Vergisini, Tiirkiye’de kagitlari kamu kurumlarina ibraz eden, {izerinde devir
veya ciro iglemleri yapanlar veya herhangi bir suretle hiikiimlerinden faydalananlar
oderler. Ancak ticari veya tedaviil mahiyetindeki kagitlar1 ise kullanan, satan veya
herhangi bir amag i¢in kullananlar 6der. (Bilici ve Bilici, 2014) Damga Vergisine
tabi belgeler 1. Maddede, yazilip imzalanmak veya imza yerine gegen bir isaret
konmak suretiyle diizenlenen ve herhangi bir hususu ispat veya belli etmek i¢in ibraz
edebilecek belgeler olarak belirlenmistir. (Susar, 2004) So6zlii olarak akdedilen bu

satim sOzlesmesi nedeniyle damga vergisi 6denmesi gerekmez. Ne var ki, taraflar
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satim sozlesmesini zorunlu olmadigr halde adi yazili sekilde akdederler ise, damga

vergisi denmesi gerekir.

Damga Vergisi Kanunu'nun temel kavrami olan kagit, genis anlamda
kullanilmaktadir. 2004 yilinda yapilan bir degisiklik ile elektronik imza kullanilmak
suretiyle manyetik ortamda ve elektronik veri seklinde olusturulan belgelerin de
kagit kavramina dahil oldugu hususu DVK.m.1’e eklenmistir. Degisiklik 5070 say1li

Elektronik Imza Kanunu ile de uyumludur. (Oner ve Degirmenci, 2014)

5.1.5 Emlak vergisi

GYO’lar1 sahip bulunduklar1 gayrimenkuller icin emlak vergisi miikellefidirler.
(Susar, 2004) Tirkiye smirlari i¢inde bulunan bina ve arazilerdir. ‘‘Bina’’ deyimi,
yapildig1 madde ne olursa olsun, gerek karada gerekse su iizerindeki sabit yapilar1
kapsar. ‘‘Araz1’’ yeryiizii par¢asini ifade etmektedir. Imar planlar1 ile iskan bolgesine
almmis ve parsellere ayrilmig araziler ‘‘arsa’” denilmektedir. Emlak vergisi
uygulamasi bakimindan, arazinin 6zel bir tiirii olarak arsalar da vergiye tabidir.

(Kizilot, 2013)

Emlak vergisi diger vergilerden farkli olarak bir takim 6zelikleri bulunan bir vergi
tiirtidiir. S6z konusu verginin bu baglamda tarh ve tahakkuk sekli farkhidir. Gergek ve
tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziden aliman bu vergi reel (ayni) ve
gayrisafi bir servet vergisidir. Gergek ve tiizel kisilerce sahip olduklar1 bina ve arazi
dolayisiyla 6denen emlak vergisinde tasimnmazin sebep oldugu borglar dikkate
almmaz. Bu nedenle emlak vergisi gayrisafi bir ve ayni (objektif) bir vergidir. Clinkii
bu tiir vergiler hesaplanirken, gercek ve tiizel kisilerin durumlariyla ilgili hususlar

genellikle g6z 6niine alinmamaktadir. (Alkan, 2010)

5.1.6 Harclar

Devletin kamu alacagini olusturan gelir kaynaklarindan birini de, ticari ve sinai
nitelikte olmayan kamu hizmetlerinden yaralananlarin  6dedigi  harglar
olusturmaktadir. Harclar da damga vergisi gibi giinliik hayatta hemen her alanda
yaygm bir sekilde uygulanan ve genis kitleleri ilgilendiren bir miikellefiyettir.
Ulkemizde devletin kisilere sundugu kamu hizmetlerinden yararlananlardan
alinmakta olan harglar 1964 tarihi ve 492 sayili Har¢lar Kanunu ile diizenlemistir.

492 sayili Kanun’da yer alan harglardan elde edilen gelir, ilgili kanunlarca tahsil
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edilmekte ve merkezi yOnetim biit¢esine (genel biitceye) gelir olarak

kaydedilmektedir. (Oner, 2015)
5.1.6.1 Tapu harglar:

Tapu ve Kadastro harglari, (4) sayil tarifede yazili islemlerden, islemlerin nevi ve
mahiyetine gore, deger esasi lizerinden nispi veya maktu olarak almir. Tapu alim
satim islemleri esnasmnda Emlak’m baglh oldugu belediyelerden emlak rayic
degerinin almmas1 gerekmektedir. Emlak’in satig degeri ilgili belediyeden alinan
rayic degerin altinda satig islemi gergeklestirilemez. Ancak belediyelerin vermis
oldugu rayi¢ degerler genellikle Real degerin altinda bir degeri gostermektedir. Alici
ve satict tapu harcini az 6demek i¢in alim satima konu olan Emlak’in Real degerin
altinda gostermektedirler. Bu tarz satiglarin tespiti halinde aradaki fark resen veya

ikmalen tarh edilir.

Tapu sicilinde arazi ve arsa lizerinde yapilacak her tiirlii yap1 veya sicilde kayith
bulunan miilkiin yapisinda yapilan tadilat veya degisikliklerde diizeltme harci almnir.
Odemeler Maliye Bakanligi tarafinda belirtilen sekil sartina uygun olarak diizenlenen

makbuzla 6denir.
5.1.6.2 Bina yap1 harci

I, ilge, belde ve Biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar1 icerisinde insa
edilen insatlar (tadilat ve ilave dahil) insat veya tadilat ruhsatinin alinmasinda Ek

madde 6’d yer alan tarifede gosterilen nispet ve hadlerde yapi ingat harcina tabidir.

Konut veya isyerinin kullanilig tarzlarinin degistirilmesi (konutun isyerine veya harca
tabi olmayan igyerinin harca tabi isyerine doniistiiriilmesi) halinde de bu degisiklik
tadilat sayilarak ek harca tabi tutulurlar. Insaat ruhsatsiz baslanmasi halinde de harg
alacagi dogmus sayilir. Bu hiikiimlerin yiiriirliige girmesinden dnce insa edilmis olan
binalarin yiizolgiimlerine ilave veya binada tadilat yapilmasi halinde harg¢, binanin
toplam yiizolclimiine gore tabi oldugu tarife esas alinarak ve yalniz ilave edilen

kismin yiiz6l¢timii tizerinden hesaplanir. (T.C Resmi Gazete,17354 29.05.1981)

Konut insatlarinda, yapmimn temel yapismni olusturan sahanlik, sigmak, merdiven,
ortak garaj, kapici dairesi ve ortak depolar ingat metrekare alanina dahil edilmezler.
Ancak 6zel olarak yapilan depo ve garajlar yapmin metrekare tespitine dahil edilirler.
Isyeri olarak insa edilen yapilarin alan tespitine ahir, bahge, ardiye, komiirliik ve

ortak alanlarin tiimii yapinin metrekare tespitine dahil edilir.

45



2985 sayili Toplu Konut Kanununun ek 9 uncu maddesine 5492 sayili kanunla
eklenen ikinci fikrasinda, ‘“Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilacak her
tiirlii alt yap1 ve lstyapi insatlariyla ilgili olarak, 26/05/1981 tarihli ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununun ek 6 nci maddesinde yer alan bina insat harci ve 84
tincli maddesinin (1) ve (2) numarali bentlerinde yer alan ¢esitli har¢lar, kanunundaki
tarifesinde belirtilen en az tutarlar iizerinden alinir. Bu harglar disinda her ne ad
altinda olursa olsun hizmet karsiligi olsa dahi baska bir {icret veya bedel alinmaz.

(Gib.gov.tr 05.09.2015)

5.2 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Vergi Avantajlan

Diinyada en gelismis ekonomiye sahip iilkelerde dahil olmak tizere Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina vergisel avantajlar saglamistir. Bu vergisel avantajlarda
hedeflenen GYO’larin gayrimenkul sektoriinde var olmalari, kayit digilig1 azaltmak,

kaliteli yapilar insa etmek ve yatirimlari kurumsallagmasi i¢in 6nem arz etmektedir.

Vergi yiiklerini azaltmak veya diislik tutmak rakiplerine kiyasla firma ve bireylere
vergisel kolayliklar saglamak suretiyle {istiin bilgi ve tecriibe sahibi ‘‘kalifiye’’
beseri sermayeyi, iiretimi, istthdami, yenilik ve icatlar1 artiric1 etki yaratacaktir.

(Aktan, Vural, 2004)

5.2.1 Kurumlar vergisi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’incimaddesinin 4 no’lu bendinin (d) alt bendi
uyarinca, (Koprii, 2011) Tiirkiye’de kurulu gayrimenkul yatirim fonlar1 veya
ortakliklarmin kazanglar1 ile konut finansmani fonlar1 veya varlik finansmani

fonlarmin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna tutulmustur. (Kaya, 2011)

1-Menkul kiymetler yatirim fonlar1 veya ortakliklarin portfoy isletmeciliginden

dogan kazanglar,

2-Portfoyii Tiirkiye’de kurulu borsalarda islem goéren altin ve kiymetli madenlere
dayali yatirim fonlar1 veya ortakliklarin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglari,

(Gib.gov.tr 09.09.2015)
3-Risk (girigsimci) sermayesi yatirim fonlar1 veya ortakliklarmin kazanglari,

-Gayrimenkul yatirim fonlar1 veya ortakliklarinin kazanglart.
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Goriildigii iizere GYO’larinin kazanglari, uygulamada portfoy isletmeciligi istisnasi
olarak adlandirilan bu istisna geregince kurumlar vergisi disinda tutulmustur. (Susar,

2004)

Ayrica GYO’lar kurumlar vergisinden istisna olduklarindan dolay1r gecici vergi

bildiriminde de bulunmayacaklaridir.

ORNEK: Sirket 6denmis sermayesi 50.000.000TL ve dénem kurumlar vergisi
diistildiikten sonra kalan net kar 15.000.000TL oldugu varsayalim

Cizelge 5.1: Kar dagitim tablosu

0 ODENMIS SERMAYE 50.000.000,00TL
1 DONEM KARI 18.750.000,00TL
2 KANUNEN KABUL EDILMEYEN GIDERLER

3 INDIRIM VE ISTISNALAR

ISTIRAK KAZANCI

YATIR IMINDIRIMI

SERBEST GOLGE KAZANCI

YURT DISI MUTEAHHITLIK KAZANCI

4 KURUMLAR VERGISI MATRAHI (1+2+3) 18.750.000,00TL
5 HESAPLANAN KURUMLAR VERGISI (KURUMLAR VERGISI MATRAH X%20) |3.750.000,00TL
6 DONEM NET KARI VEYA ZARARI (1-2) 15.000.000,00TL
7 I T ERTIP YEDEK AKCE (OD ENMIi$ SERMA YENIN %20 SINE ULASINCAYA |750.000,00TL
KADAR DONEM NET KARININ (15.000.000 %5)

8 ODENECEK 1. TEMETTU (ODENMIS SERMAYE X %5) 2.500.000,00TL
9 DAGITILACAK TUTAR (6-7-8) 11.750.000,00TL
10 II. TERTIP KANUNI YEDEK AKCE (DAGITILACAK KAR X%10) 1.175.000,00TL
11 ODENECEK II. TEMETTU (ILTEMETTU) 10.575.000,00TL
12 TOPLAM DAGITILACAK TEMETTU (8+11) 13.075.000,00TL
13 TEMETTU GELIR VERGISI (TEMETTU GELIR VERGISI X%15) 1.961.250,00TL
14 ORTAKLARA DAGITILACAK NET TEMETTU 11.113.750,00TL

Tabloda anlagilacagi tizere GYO’lar Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan
hesaplanan kurumlar vergisi 6demeyecektir. Dolayisiyla 3.750.000,00TL tutarinda

bir avantaj elde etmis olacaktir.
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5.2.2 Gelir vergisi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. Maddesinin 6. Bendinin a-i alt bendi hiikmiince;
KVK’nun 8. Maddesinin 4 numarali bendinin a,c ve d alt bentlerinde yazili kazanclar
gelir vergisi tevkifat’mma tabidir. Tevkifatin yapilabilmesi i¢in kazancin kurum
ortaklara dagitilip dagitilmadigi 6nemli degildir. KVK m.8/4-d bendi, gayrimenkul
yatirim fonlar1 veya ortaklarin kazanglarindan bahsetmektedir. Buna gore, GYO’lar1,
kurumlar vergisinden, miistesna tutulan portfoy isletmeciligi elde edilen gelirler
ortaklara dagitilip dagitilmamasina bakilmadan gelir vergisi tevkifat’t yapilacaktir.

(Susar, 2004)

Bakanlar Kurulu’na verilen yetkiye dayanarak alinan 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu
karar1 ile, GYO’larin portfoy isletmeciligi kazanclar1 tizerinden yapilacak gelir
vergisi tevkifati % 0 olarak belirlenmistir. (Colak ve Alici, 2001) Yukaridaki tabloda
da anlasilacagi gibi GYO’lar portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar Gelir
Vergisinden istisna olduklarindan dolay1 1.961.250,00TL tutarinda bir avantaj elde

etmis olacaktir.

5.2.3 Damga vergisi

GYO’lar SPK diizenlemeleri ¢ercevesinde faaliyetlerini yiiriitmek i¢in ihtiyag
duydugu sézlesmeleri yazili olarak yapmak zorundadir. (Colak ve Alici, 2001)

Bu kanunun ekli (1) sayili tabloda yazili kdgitlar Damga vergisine tabidir.

Bu kanundaki kagitlar terimi, yazilip imzalanmak veya imza yerine geger bir isaret
konmak suretiyle diizenlenen ve herhangi bir hususu ispat veya beli etmek i¢in ibraz
edilebilecek olan (5228 sayih Kanunun 59/4-a maddesiyle degisen ibare)
(31.07.2004 tarihinden gegerli olmak iizere) belgeler ile elektronik imza kullanilmak
suretiyle manyetik ortamda ve elektronik veri seklinde olusturulan belgeleri ifade

eder.

Damga vergisi Kanunu ekli 2 sayili tablo’ da Damga Vergisi’nden istisna edilen
kagitlar bashgi altinda (4761 sayili kanunun 6’mci maddesiyle eklenen fikra)
(22.06.2002 tarihinden gegerli olmak tizere) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmin
miinhasiran  gayrimenkul portfoylerine iligkin (5281 sayili kanunun 8’inci

maddesiyle degisen ibare) (1.1.2005 tarihinde gegerli olmak iizere) alim satim
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sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri (TAN ve dig.2014) Damga

Vergisi’nden istisna edilmistir.

GYO’lar1 yaptiklar1 yatirimlarm biylik 6lgekli ve yillara sari is olmasi mal ve
hizmetin teslimat1 uzun vadede yapmalarindan dolay1 alim, satim islemlerini SPK
diizenlemeleri ¢ercevesinde sozlesme diizenlemek zorundadirlar. Bu sézlesmelerin

damga vergisinden istisna tutulmas1 GYO’lar i¢in ciddi bir avantaj saglamaktadir.

Ornek: XYZ GYO X insaatin kaba insaat: i¢in Y firmasiyla 50.000.000TL
anlagsmaya varilmis ve 1 niisha taseronluk sdzlesmesi diizlenmistir. Ayrica Bayan M
ye A Blok Kat:4 8 nolu daireyi 550.000TL satmis ve aralarinda 1 niisha satig vadi
sozlesmesi diizenlemislerdir. Anlasma geregi sozlesme damga vergisi XYZ GYO

odeyecektir.
Taseronluk s6zlesmesi:50.000.000TLX binde 9,48=474.000TL
Satis Vadi S6zlesmesi :  550.000TLXbinde 9,48= 5.214TL

Yukaridaki Ornek’te anlasilacagi gibi GYO’lar alim satim sdzlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri Damga vergisinden istisna olduklarmdan dolay1
5.214TL hesaplanan Damga vergisi O6demeyeceklerdir. Ancak alt yiiklenici
(Taseronluk  sozlesmeleri bu istisna kapsaminda degerlendirilmemektedir.
Dolayisiyla taseronluk sézlesmesinden dogan 474.000TL lik Damga Vergisini
GYO’lar odeyeceklerdir. Tek bir satig ile ilgili yapilan bu sézlesmede 5.214TL
sOzlesme Damga vergisi avantaji goriilmektedir. Satiglarin tiimiinii baz alirsak GYO
isletmeleri diger ingaat isletmelerinden ¢ok 6nemli bir avantaj saglanmis oldugunu

gormekteyiz.
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6. INSAAT iISLETMELERINDE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MUHASEBE UYGULAMALARI

6.1 Muhasebe Kayitlar

Ornek: X A.S. sermaye olarak 60.000.000TL ile kurulmus ve ortaklardan sermaye

alacaklarinin tamama tahsil etmis ve sirketin bankadaki hesabina aktarilmislardir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

501 ODENMIS SERMAYE HS. 60. 00.000TL
501.01 X Kisisi 10.000.000TL
501.02 Y Kisisi 50.000.000TL

500 SERMAYE HS. 60. 000.000TL

500.01 X Kisisi 10.000.000TL
500.02 Y Kisisi 50.000.000TL
Sermaye Taahhiidii

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

501 ODENMIS SERMAYE HS. 60. 000.00 OTL
501.01 X Kisisi10.000.000TL
501.02 Y Kisisi50.000.000TL

500 SERMAYE HS. 60. 000.00
500.01 X Kisisi 10.0 00.000TL oTL
500.02 Y Kisisi 50.0 00.000TL
Sermaye Taahhiidii
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Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 60.000.000TL
501 ODENMEMIS SERMAYE HS.

Sermaye Bedelinin Bankaya Yatirilmasi

501.01 X Kisisi 10.000.000TL
501.02 Y Kisisi 50.000.000TL

60. 000.000TL

60.000.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 60.000.000TL
501 ODENMEMIS SERMAYE HS.

Sermaye Bedelinin Bankaya Yatirilmasi

501.01 X Kisisi 10.000.000TL
501.02 Y Kisisi 50.000.000TL

60. 000.000TL

60.000.000TL

Ornek: X A.S. istanbul Sisli 34 ada 34 parsel de 35.000m? Insaat yapmak iizere

20.000.000TL bir arsa satin aliniyor.

10.000.000TL c¢ek ile 6deniyor.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

10.000.000TL Banka Araciligiyla

Alinan Arsanin Bedelinin Banka Ve Cek ile Odenmesi

103.01 X Bankas1 Cekleri. 10.000.000TL

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [T
250 ARSA VE ARAZILER HS. 20.000.000TL
250.01 Sisli 34 Ada 34 Parsel Arsa 20.000.000TL
102 BANKALAR HS. 10.000.000TL
102.01 X Bankast 10.000.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 10.000.000TL




GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

103 Verilen Cekler Ve Odeme Emirleri Hs.
103.01 X Bankast Cekleri. 10.000.000TL
Alinan Arsanin Bedelinin Banka Ve Cek ile Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
250 ARSA VE ARAZILER HS. 20.000.000TL
250.01 Sisli 34 ada 34 Parsel Prsa 20.000.000TL
102 Bankalar Hs 10.000.000TL
102.01 X Bankast 10.000.000TL
10.000.000TL

Ornek:X A.S. Istanbul Sisli deki 34 ada 34 parsel arsa iizerinde insat yapmaya karar

vermis ve ingaata baslanmistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
150.04 34 Ada 34 Parsel Arsa Gideri 20.000.000TL
250 ARSA VE ARAZILER HS.
250.01 Sisli 34 Ada 34 Parsel Arsa 20.000.000TL
34 Ada 34 Parseldeki Arsa Uzerinde Insaat Yapilmasi.

20.000.000TL

20.000.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS.
170.01 Arsa Ve Arazi Gideri 20.000.000TL
250 ARSA VE ARAZILER HS.
250.01 Sisli 34 Ada 34 Parsel Arsa 20.000.000TL
34 Ada 34 Parseldeki Arsa Uzerinde Insaat Yapilmas.

20.000.000TL

20.000.000TL

Ornek: X A.S. Istanbul Sisli deki 34 ada 34 parsel arsa iizerinde yapacag insat igin

Y A.S. proje ofisi ile anlasarak 500.000TL+KDV yapilacak insat i¢in proje

cizilmistir. Bedeli banka araciligiyla 6denmistir.
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Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERI HS. 500.000TL
730.01 Proje Gideri 500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 90.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 90.000TL
320 Saticilar Hs. 590.000TL

320.01 Y A.S Proje Ofisi 590.000TL
34 Ada 34 Parseldeki Arsa Uzerine Yapilacak insaat I¢in Proje Cizim Bedeli

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... |
320 SATICILAR HS. 590.000TL
320.01 Y A.S Proje Ofisi 590.000TL
102 BANKALAR HS. 590.000TL

102.01 X Bankas1 590.000TL
Proje Cizim Bedelinin Odenmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT Ve ONARIM MALIYETLERI HS. 500.000TL
170.02 Proje Cizim Bedeli 500.000TL
191 IDIRILECEK KDV HS. 90.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 90.000TL
320 SATICILAR HS. 590.000TL

320.01 Y A.S Proje Ofisi 590.000TL
34 Ada 34 Parseldeki Arsa Uzerine Yapilacak insaat I¢in Proje Cizim Bedeli

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... TSRS O
320 SATICILAR HS. 590.000TL
320.01 Y A.S Proje Ofisi 590.000TL
102 BANKALAR HS. 590.000TL

102.01 X Bankas1 590.000TL

Proje Cizim Bedelinin Odenmesi

Ornek: X A.S. Istanbul Sisli deki 34 ada 34 parsel arsa iizerinde yapacag1 insat icin
ingat yap1 ruhsati i¢in G Belediyesine 1.500.000TL har¢ banka araciligiryla 6demesini
yapmuistir.
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERI HS. 1.500.000TL
730.004 Ruhsat Harg Gideri 1.500.000TL
102 BANKALAR HS.
102.001 X Bankasit 1.500.000TL
Insaat Ruhsat Bedelinin Banka Araciligryla Odenmesi

1.500.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 1.500.000TL
170.03 Proje Cizi Bedeli 1.500.000TL 1 500.000TL
102 BANKALAR HS.
102.001 X Bankast 1.500.000TL
Insaat Ruhsat Bedelinin Banka Araciligtyla Odenmesi

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parsel arsa yapilan daire ve isyerlerinin satis1 ve isin
kontroliinii saglamak i¢in Z Ltd.Sti. ye 150.000TL+ KDV harcayarak bir satig ofisi
insa etmistir. Bedelini banka araciligiyla EFT yapmustir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... | o
730 GENEL URETIM GIDERI HS. 150.000TL
730.02 Satis Ofisi Gideri 150.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 27.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 27.000TL
320 SATICILAR HS. 177.000TL
320.02 Z Ltd.Sti. 177.000TL
insaat Satis Ve Kontrolii i¢in insa Edilen satis Ofisi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... | o
320 SATICILAR HS. 177.000TL
320.02 Z Ltd.Sti. 177.000TL
177.000TL

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 177.000TL
insa Edilen Satis Ofisi I¢in Z Ltd.Sti. Firmasina Olan Borcun Odenmesi
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GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankast 177.000TL
Insa Edilen Satig Ofisi I¢in Z Ltd.Sti. Firmasina Olan Borcun Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 150.000TL
170.04 Satis Ofisi Insat1 150.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 27.000TL
191.01 %18 Indirilecek Kdv 27.000TL
320 SATICILAR HS. 177.000TL
320.02 Z Ltd.Sti. 177.000TL
Ingaat Satis Ve Kontrolii I¢in insa Edilen satis Ofisi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
320 SATICILAR HS. 177.000TL
320.02 Z Ltd.Sti. 177.000TL
177.000TL

Ornek: X A.S. Satis Ofisine elektrik, su ve telefon baglatmistir elektrik igin

5.000TL, su i¢in 1.500TL banka araciligiyla giivence bedeli 6demesi yapmustir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

226 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HS.
226.01 Elektrik 5.000TL
226.02 Su 1.500TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankasi1 6.500TL

Satig Ofisi Ve Insaatina Elk. Ve Su Baglanmasi igin Odenen Giivence Bedeli

6.500TL

6.500TL

GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

226 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HS.
226.01 Elektrik 5.000TL
226.02 Su 1.500TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 6.500TL

Satig Ofisi Ve Insaatina Elk. Ve Su Baglanmasi I¢in Odenen Giivence Bedeli

6.500TL

6.500TL

Elektrik ve su aboneligi i¢in verilen giivence bedelleri ingattin bitim tarihi ile orantili

olarak 1 yildan daha uzun siireli verildigi i¢cin 226 verilen depozito ve teminatlar
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hesabinda izlenmektedir. Y1l i¢erisinde verilmis ve geri alinmig olsaydi 126 Verilen

depozito ve teminatlar hesabinda izlenecekti.

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parselde yapilacak insat i¢in Y A.S hafriyat firmasiyla
3.000.000TL anlasarak karsilikli olarak sozlesme imzalanmistir. Sozlesme damga
vergisi X A.S. ddeyecek ve %50 sini Y A.S hafriyat firmasina yansitacaktir. Damga
vergisini banka araciligiyla &denmistir. (Oran binde 9.48) Ise baslama tarihi

01/3/2013 bitis tarihi 01/10/2013

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.. 28.440TL
730.03 Damga Vergisi Gideri 28.440TL 28.440TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.01 Odenecek Damga Vergisi 28.440TL
Y Hafriyat Firmastyla Yapilan Sézlesmeye Tahakkuk Eden Damga Vergisi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ N T
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 28.440TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 28.440TL 28.440TL
102 BANKALAR HS.
102 X Bankas1 28.440TL
Sozlesme Damga Vergisinin Banka Araciligtyla Odenmesi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
320 SATICILAR HS. 14.220TL
320.03 Y A.S Hafriyat Firmas1 14.220TL 14.220TL

679 Diger Olagan Dis1 Gelir Ve Karlar Hs.
679.01 Damga Vergisi Geliri 14.220TL

Odenen Sozlesme Damga Vergisinin Y Hafriyat Firmasina Yansitilmasi
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP TP
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 28.440TL
170.006 Sozlesme Damga Vergisi 28.440TL 28.440TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.01 Odenecek Damga Vergisi 28.440TL
Y Hafriyat Firmasiyla Yapilan S6zlesmeye Tahakkuk Eden Damga Vergisi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 28.440TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 28.440TL 28.440TL
102 BANKALAR HS.
102 X Bankas1 28.440TL
Sozlesme Damga Vergisinin Banka Araciligyla Odenmesi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ R AR ..
320 SATICILAR HS. 14.220TL
320.03 Y A.S Hafriyat Firmasi1 14.220TL 14.220TL
679 Diger Olagan Dis1 Gelir Ve Karlar Hs.
679.01 Damga Vergisi Geliri 14.220TL
Odenen Sézlesme Damga Vergisinin Y Hafriyat Firmasina Yansitiimast

Y A.S Hafriyat firmasmin adina 6denen damga vergisi tahsili X A.S i¢in olagandis1
bir gelir oldugu icin 679 Hesabin Alacagina kayit edilir. Donem sonunda 690 Dénem

Kar1 ve Zararlar1 Hs. Aktarilarak hesap kapatilir.

Ornek: Y A.S hafriyat firmasi kaziya baslamis 25.03.2013 tarihinde 1 nolu hakkedis
tutar1 1.500.000TL +KDV olarak fatura diizenlemistir. Hakkedis bedel olarak
500.000TL banka araciligiyla 1.000.000TL c¢ek illeri tarihli ¢ek diizenleyerek

O0demesi yapilmstir.
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 1.500.000TL
730.13 Iscilikli Tageron Gideri 1.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 270.000TL
191.01 %18 Indirilecek Kdv 270.000TL
320 SATICILAR HS.
320.03 Y Hafriyat Firmasi 1.770.000TL
Y Hafriyat Firmasi 1 Nolu Hakkedis Bedeli

1.770.000TL

ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
320.03 Y Hafriyat Firmasi 1.770.000TL
102 BANKALAR HS. 500.000TL
102.01 X Bankas1 500.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1.270.000TL
103.01 X Bankasi Cekleri 1.270.000TL
Y Hafriyat Firmast 1 Nolu Hakkedis Bedeli Banka Araciligi Ve Cek ile
Odenmesi

GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 1.500.000TL
170.05 iscilikli Taseron Gideri 1.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 270.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 270.000TL
320 SATICILAR HS.
320.03 Y Hafriyat Firmas1 1.770.000TL
Y Hafriyat Firmas1 1 Nolu Hakkedis Bedeli

1.770.000TL

ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
320.03 Y Hafriyat Firmasi 1.770.000TL
102 BANKALAR HS..
102.01 X Bankast 500.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIiRLERI HS..
103.01 X Bankas1 Cekleri 1.270.000TL
Y Hafriyat Firmasi 1 Nolu Hakkedis Bedeli Banka Araciligi Ve Cek ile

500.000TL

1.270.000TL

Odenmesi
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Y A.S hafriyat firmas: ile yapilan sozlesmeye gore hafriyat isi baslandigi yilda
bitirilecektir. Yapilacak is birden fazla takvim yilina sirayet etmedigi i¢in %3 stopaj

kesintisi yapilmamaigtir.

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parseldeki arsa iizerinde yapacagi insat i¢in G A.S. ile
Taseronluk sdzlesmesi imzalayarak kaba insat isinin tiimiinii yapacaktir. Yapilacak is
bedeli 15.000.000TL+KDV dir. Sozlesme bir niisha olarak diizenlenmistir. (Damga
vergisi orani binde 9.48) damga vergisi sirketin bankadaki hesabindan 6denmistir.

Ise baslama tarihi 25/04/2013 bitis tarihi 25/04/2014

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 142.200TL
730 G A.S 142.200TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.01 Odenecek Damga Vergisi 142.200TL

142.200TL

G A.S Kaba Insaat Taseronluk Sézlesmesi Damga Vergisi Tahakkuku

ACIKLAMA BORC ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 142.200TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 142.200TL
102 BANKALAR HS.
102.001 X Bankasi 142.200TL

142.200TL

S6zlesme Damga Vergisinin Odenmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 142.200TL
170.006 Sozlesme Damga Vergisi 142.200TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.01 Odenecek Damga Vergisi 142.200TL
G A.S Kaba Insaat Taseronluk Sozlesmesi Damga Vergisi Tahakkuku

142.200TL
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.01 Odenecek Damga Vergisi 142.200TL
102 BANKALAR HS.
102.001 X Bankas1 142.200TL

Sézlesme Damga Vergisinin Odenmesi

142.200TL

142.200TL

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parsel arsa iizerinde yapilan insat icin S A.S firmasindan

1.500.000TL+KDV degerinde insat demiri almistir. Alinan bu malzeme bedelini

banka araciligiyla 6denmistir. Demirin tamami merkez depoya gonderilmistir.

01/04/2013 tarihinde imalata alinmak igin 500.000TL demiri 34 ada 34 parseldeki

ingaata islenerek imalata alinmaistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

150.01 Insaat Demiri Gideri 500.000TL

insaat Demirinin slenerek insaata Kullamlmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... (RN ... AR
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 1.500.000TL
150.01 Insaat Demiri Gideri 1.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 270.000TL
191.01 %18 Indirilecek Kdv 270.000TL
320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
320.01 S A.$1.770.000TL
Alinan insaat Demirinin Merkez Depoya Gonderilmesi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
320.01 S A.$ 1.770.000TL
102 BANKALAR HS. 1.770.000TL
102.01 X Bankas1 1.770.000TL
Alinan insaat Demiri Bedelinin Odenmesi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
710 DIREKT {LK MADDE VE MALZEME HS. 500.000TL
710.02 Demir Gideri 500.000TL
150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 500.000TL
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Insaat isletmeleri almis olduklar1 hammaddeleri aldiklarinda isleme almalar1 zor
oldugundan alinan hammaddeleri 6ncelikle depoya alir ve daha sonra isleme aldik¢a

depodan iiretime katalize edilir.
GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

GYO’lar1 gayrimenkullerin ingsasimn1 Kkendileri yapamazlar ve bu amagla higbir
ekipman edinemezler. Dolayisiyla GYO’lar insat isleri kendileri yapamadiklar1 i¢in

yukaridaki muhasebe kayitlarmi yapamazlar.

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parsel arsa iizerinde yapilan insat icin R A.S.
3.0000.000TL+KDV degerinde hazir beton i¢in degisik vadelerde 1.000.000TL esit
pargalarla 3 adet ¢ek verilmistir. 20.04.2013 tarihinde verilen siparis bedeli olarak
250.000TL+KDV tutarinda beton insat sahasina dokiilmiistiir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS. 3.000.000TL
159.01 R A.S
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1. 000.000TL
103.01 X Bankas1 Ceki 1.000.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1. 000.000TL
103.01 X Bankast Ceki 1.000.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1. 000.000TL
103.01 X Bankast Ceki 1.000.000TL
R A.S Verilen Beton Siparis Bedelinin Cek ile Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 250.000TL
150.02 Hazir Beton Gideri 250.000TL

191 INDIRILECEK KDV HS. 45.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 45.000TL

320 SATICILAR HS. 295.000TL

320.06 R A.S 295.000TL

Hazir Betonun Santiyeye Teslimi
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ACIKLAMA BOR C AL ACAK

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 250.000TL
710.01 Hazir Beton 250.000TL

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 250.000TL

150.02 Hazir Beton Gideri 250.000TL

Hazir Betonun Imalata Kullanilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
320 SATICILAR HS. 295.000TL
320.01 R A.$ 295.000TL
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 295.000TL

159.01 R A.§ 295.000TL
Santiye Teslim Edilen Hazir Beton Bedelinin 159 Hesaptan Mahsubu

R A.S ile yapilan anlagsmaya gore satin almak {izere hazir beton siparisinin verilmesi
ve bedelini ¢ek ile 6denmesinden dolay1 159 verilen siparig avanslar1 hesabmin
borcuna yazilir. Siparis edilen hazir betonun insat sahasina teslim ile birlikte hesabin

alacagina aktarilir.

Hazir betonun santiye sahasma getirildiginde mikserlerden numune almak ve
gonderilen betonu test etmek i¢in beli bi siire bekletildiklerinden dolay1 beton 150 ilk
madde ve malzeme hesabina borcuna yazilir hammaddenin imalatta kullanildiginda

bu hesabin alacagina aktarilarak kapatilir.
GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO’lar insat isleri kendileri iistlenemedikleri i¢in insatla ilgili ekipman edinemezler

bundan dolay1 yukaridaki muhasebe kayirlarin1 yapmayacaktir.

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parsel arsa iizerinde yapilan insat igin ince iscilik i¢in M
A.S. ile anlasmaya varilmis. 1 nolu hakkedis bedeli 1.000.000TL+KDV fatura
diizenlenmistir stopaj kesintisini ve hakkedis bedelini banka araciligiyla 6demistir.
Ise baslama 25/12/2013 bitis 20/11/2014

Matrah 1.000.000TL
KDV %18 180.000TL
%3 Stopaj 30.000TL
Net Odenecek 1.150.000TL
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Gelir Vergisi kanununda; “’42. Madde kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri
yapanlara Odenen istihkak bedelleri tlizerinden %3 oraninda vergi tevkifati
yapilacagr” hiikmii yer almaktadir. (Tosun, 2015) Yillara sari Insaat ve onarim
islerinde vergilendirmenin isin bitimine ertelenmesi neticesinde vergi tahsilindeki
gecikmenin telafi edilmesi amaciyla, yapilan istihkak 6demelerinden vergi kesintisi
yapilmast Ongoriilmiistiir. Bu stopaj nihai vergilemeye mahsuben yapilmaktadir.

(Demir, 2015)

Sozlesmede isin baglama ile bitim tarihi ayni yil i¢inde olmas1 6ngoriilmiis ise fakat
herhangi bir nedenle yil iginde bitirilemeyen isler bir sonraki yila sarkmasi halinde
yillara yaygm insat ve onarim isi niteligini kazanir. Fakat yillara yaygin insat ve
onarmm isi sifatin1 kazanmadan 6nce yapilan hakkedis 6demeleri iizerinden tevkif at
yapilip yapilmayacagi konusunda Gelir Idaresi (aym1 zamanda Maliye Bakanligr)
degisik tarihlerde verdigi 6zeleler bulunmaktadir. Bu 6zelgeler’de; s6zlesmesine gore
yillara yaygin olmayan insattin bir sonraki yila yaygin olmasi durumunda, édenen
istihkaklarin tamamu {izerinden degil, ingattin yaygm oldugu yilin basindan itibaren
Odenecek istihkaklardan vergi kesintisi yapilmasi gerektigi belirtilmistir. (Yiicel,

2014)

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 1.000.000TL
730.13 Iscilikli Taseron Gideri 1.000.000TL
191 indirilecek Kdv Hs. 180.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 180.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 30.000TL
360.02 Hakkedis Stopaj Hs.
320 SATICILAR HS. 1.150.000TL
320.07M A.$ 1.150.000TL
M A.S Ait Ince Iscilik+Malzeme ile ilgili 1 Nolu Hakkedis Bedelinin
Tahakkuku

ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 1.150.000TL
320.07M A.$ 1.150.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 30.000TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 30.000TL
102 BANKALAR HS. 1.180.000TL

102.01 X Bankas1 1.180.000TL
M A.S Ait 1 Nolu Hakkedis Bedeli Ve Kesilen Stopaj Kesintisinin O denmesi
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 1.000.000TL
170.05 iscilikli Taseron Giderleri 1.000.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 180.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 180.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 30.000TL
360.01 Hakkedis Stopaj Hs. 30.000TL
320 SATICILAR HS. 1.150.000TL
320.04 M A.S 1.150.000TL
M A.S Ait Ince Iscilik+Malzeme ile Tilgili 1 Nolu Hakkedis Bedelinin
Tahakkuku

ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 1.150.000TL
320.07M A.$ 1.150.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 30.000TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 30.000TL
102 BANKALAR HS. 1.180.000TL

102.01 X Bankast 1.180.000TL
M A.S Ait 1 Nolu Hakkedis Bedeli Ve Kesilen Stopaj Kesintisinin Odenmesi

M.A.S tahmini isin bitim siiresi sdzlesmede belirmislerdir. is 2014 yilinda baslanip
2015 yilinda bitirilecek ve X A.S teslim edecektir. Yapilan is birden fazla takvim
yilina sirayet ettigi icin hakkedisinde %3 luk stopaj kesintisi yapilmaktadir.

Ornek: X A.S 25.06.2015 tarihinde 34 ada 34 parseldeki insaata briit 120 m? olan b
blok kat:5 30 nolu daireyi Alict bay C KDV dahil 600.000TL bedelle satmistir. Satis
bedelinin tamamin1 nakit olarak banka hesabina aktarilmistir. Insaatin teslim siiresi
olarak sozlesme imzalana takiben 24 ay olacaktir. Alici ve satic1 karsilikli olarak
aralarinda 2 niisha satis vaadi sozlesmesi diizenleyerek imzalamislardir. Damga

vergisi bedelini banka aracilifiyla 6denmistir. (sdzlesme damga vergisi orani binde

9.48)
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP TP
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 11.376TL
730.03 Sozlesme Damga Vergisi 11.376TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 11.376TL

360.03 Sozlesme Damga Vergisi 11.376TL

Satilan Daire Ile ilgili Satis Vaadi Soézlesmesi Diizenlenerek Damga Vergisi

Hesaplanmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 11.376TL
360.03 Sozlesme Damga Vergisi 11.376TL
102 BANKALAR HS. 11.376TL

102.01 X Bankas1 11.376TL
Hesaplanan Damga Vergisinin Banka Araciligiyla Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... . ........ SN T
102 BANKALAR HS. 600.000TL
102.01 X Bank as1 600.000TL
440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI (UZUN VADELI) HS. 600.000TL
440.03 Bay C 600.000TL
Daire Satis Bedelinin Bankaya Aktarilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO’lar damga vergisinden istisna olduklarindan damga vergisi ile ilgili muhasebe

kayd1 yapmayacaktir.

ACIKLAMA BORC ALACAK

102 BANKALAR HS. 600.000TL
102.01 X Bankast 600.000TL

440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI (UZUN VADELI) HS 600.000TL

440.03 Bay C 600.000TL

Daire Satis Bedelinin Bankaya Aktarilmasi

Gayrimenkul satislar1 lilkemizde genelde maket {izerinde veya isi tam anlamiyla
bitmeden; yani teslimin hemen degil ileri bir tarihte yapilmasi, taraflarin bu
anlagmaya bagli olmas1 gerektiginde alic1 ve satici aralarinda satis vaadi sozlesmesi

diizenlerler. Bu sozlesme degerli kagit niteligi kazandigir icin Damga Vergisi

65



hesaplanarak Ilgili vergi dairesine édemek zorundadirlar. Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklart Damga Vergisi’nde Istisna tutulmuslardir.

Satis sozlesmesine dayanilarak mal ve hizmetin teslimi bir yili asan ve bedeli
onceden tahsil edildiginde 440 Alinan Siparis Avanslart (Uzun Vadeli) Hs.

Alacaginda izlenilir.

Ornek: X A.S Insaat alaninda imalata kullanmak icin 8.000TL+KDV EIk. faturasi
3.500TL +KDYV su faturasi gelmis ve bedelini banka araciligryla 6denmistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 8.000TL
730.04 Elektrik Gideri 8.000TL

191 INDIRILECEK KDV HS. 1.440TL
19 1.01 %18 indirilecek Kdv 1.440TL

329 DIGER TiICARI BORCLAR HS. 9.440TL

329.01 Elektrik idaresi 9.440TL

Elektrik faturasinin kayitlara alinmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... T U
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 3.500TL
730.05 Su Gideri 3.500TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 280TL
191.02 %8 indirilecek Kdv 280TL
329 DIGER TICARI BORCLAR HS. 3.780TL

329.01 Su idaresi 3.780TL

Su faturasinin kayitlara alinmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK

329 DIGER TiCARI BORCLAR HS. 13.220TL
329.01 Elektrik idaresi 9.440TL
329.02 Su idaresi 3.780TL

102 BANKALAR HS. 13.220TL
102.01 X Bankas1 13.220TL

Su Ve Elektrik Faturalarmin Odenmesi
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

GYO isletmeleri insat yapimini iistlenemediklerinden dolay1 imalat siirecinde bu tarz
giderlerde katlanamazlar ancak satis ofisi i¢in harcanan elektrik ve su gibi giderleri
muhasebe kayitlarma alabilirler bunu’ da 770 hesaplarda Genel Yo6netim giderleri
Hs. Izlemektedir.

Ornek: Merkez depodan 34 ada 34 parseldeki 1.000.000TL tutarinda insat demiri

islenmesi i¢in gonderilmistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 1.000.000TL
710.02 ingaat Demiri 1.000.000TL

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 1.000.000TL

150.01 ingaat Demiri 1.000.000TL

Merkez depodaki insaat demirinin 34 ada 34 parsel santiyede kullamlmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 gayrimenkullerin yapim iglerini yasa geregi
kendileri tistlenemedikleri igin bu isle ilgili ekipmanda edinemezler. Dolayisiyla
GYO’lar insat isleri kendileri yapamadiklar1 i¢in yukaridaki muhasebe kayitlarini

yapamazlar.

Ornek: X A.S 34 ada 34 parseldeki insaata 2 adet diiz is¢i 2 miihendis ve 1 tekniker
calismaktadir. 2 adet diiz isciye 3.000TLinsaat miihendisine 6.250TL Elektrik
mithendisine 6.250TL Mekanik tesisat teknikeri 2.500TL briit maas 6denmektedir.
Maas, SGK ve Vergiler banka araciligiyla 6denmistir. Hesaplama asagidaki gibi

olacaktir.

Cizelge 6.1 : Maas bordrosu

ISVEREN isci
SGK (18.000TL) 3.690,00TL 2.520,00TL
SGK ISSiZLIK 360,00TL 180,00TL
DAMGA VERGISI 136,62TL
GELIR VERGISI (15.300TL) 1.844,45TL
KESINTILER TOPLAMI 4.681,07TL
AGI 450,55TL
NET ODENEN 13.318,93TL
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

720.DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 22.050TL
720.01 Briit Maas 18.000TL
720.02 Sgk Isveren 3.690TL
720.03 Igveren Igsizlik 360TL

335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELT) HS. 13.318,93TL
335.01 Personel Maas Odemesi 13.318,93TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.981,07TL

360.03 Gelir Vergisi 1.844,45TL
360.04 Damga Vergisi 136,62TL
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HS. 6.750,00TL
361.01 Odenecek Sgk Prim 6.210,00TL
361.02 Odenecek issizlik Primi 540,00TL
Maas Bordrosu Muhasebe Kaydinin Yapilmasi.

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ T AR
335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELI) HS. 13.318,93TL
335.01 Personel Maas Odemesi 13.318,93TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.981,07TL

360.03 Gelir Vergisi 1.844,45TL
360.04 Damga Vergisi 136,62TL
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HS. 6.750TL
361.01 Odenecek Sgk Primi 6.210,00TL
361.02 Odenecek Issizlik Primi 540.00TL
102 BANKALAR HS. 22,050TL
102.01 X Bankasi 22.050,00TL
Vergi,SGK ve Personel Maaslarinin Odenmesi.

Ornekteki personeller calisma alanlar1 esas iiretim gider yerleri ile ilgili oldugundan
mamuliin maliyetine dogrudan yiiklenen is¢ilik giderlerini kapsar. Dolayisiyla 720

Direkt Iscilik Giderleri Hs. Borcuna aktarilarak burada izlenir.
GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

GYO isletmeleri ingat isleri kendileri iistlenemezler bu islerle ilgili ekipman ve

personel ¢alistiramazlar bundan dolay1 GYO’lar bu kayd1 yapamazlar.

Ornek: X A.S. isletmesi 34 ada 34 parselde yaptig1 is i¢in satis ofisinde 1 asc1 1 satis
miidiirii 3 satiy memuru ve 1 sekreter olmak {izere 6 personel calismaktadir. As¢iya
1.500TL satis midiiriine 3.500TL 3 adet satis memurlarina 7.050TL sekretere
1.750TLbriit maas 6denmektedir.
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Cizelge 6.2 : Maas bordrosu-2

iSVEREN isci
SGK (13.800TL) 2.829,00TL 1.932,00TL
SGK ISSIZLIK 276,00TL 138,00TL
DAMGA VERGISI 104,74TL
GELIR VERGISI (11.730,00TL) 1.759,50TL
KESINTILER TOPLAMI 3.317,94TL
AGI 450,55TL
NET ODENEN 10.482,06TL

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

770.GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 16.905TL
770.01 Briit Maas13.800TL
770.02 Sgk Isveren Primi 2.829TL
770.03 Igveren Igsizlik 276TL

335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELI) HS. 10.482,06 TL
335.01 Personel Maas Gideri 10.482,06TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.247,94TL

360.03 Gelir Vergisi 1.143,20TL
360.04 Damga Vergisi 104,74TL

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HS. 5.175,00TL
361.01 Odenecek Sgk Prim 4.761,00TL
361.02 Odenecek Issizlik Primi 414,00TL

Maas bordrosu muhasebe kaydinin yapilmasi.

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e
335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELI) HS. 10.482,06TL
335.01 Personel Maas Odemesi 10.482,06 TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.247,94TL

360.03 Gelir Vergisi 1.143,20TL

360.04 Damga Vergisi 104,74TL

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HS. 5.175,00TL
361.01 Odenecek Sgk Primi 4.761,00TL

361.02 Odenecek Issizlik Primi 414,00TL

102 BANKALAR HS. 16.905,00TL

102 X Bankasi 16.905,00TL

Vergi,SGK ve Personel Maaslarinin Odenmesi.

Yapilan isin mahiyeti biiro hizmetleri oldugu i¢in 770 Genel Yonetim Giderleri Hs.

Borcunda izlenmektedir.
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK

760.PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HS. 16.905TL
760.01 Satis Ofisi Briit Maas 13.800TL
760.02 Satis Ofisi Sgk Isveren 2.829TL
760.03 Satis Ofisi Isveren Issizlik 276 TL

335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELI) HS. 10.482,06TL
335.01 Personel Maas Gideri 10.482,06TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.247,94TL

360.02 Gelir Vergisi 1.143,20TL
360.03 Damga Vergisi 104,74TL
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILARI HS. 5.175,00TL
36 1.01 Odenecek Sgk Prim 4.761,00TL
361.02 Odenecek Igsizlik Primi 414,00TL

Maas bordrosu muhasebe kaydinin yapilmasi.

ACIKLAMA BORC ALACAK

335 PERSONELE BORCLAR (KISA VADELI) HS. 10.482,06TL
335.01 Personel Maas Odemesi 10.482,06TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.

360.02 Gelir Vergisi 1.143,20TL
360.03 Damga Vergisi 104,74TL

361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILARI HS. 5.175,00TL

361.01 Odenecek Sgk Prim 4.761,00TL

361.02 Odenecek Issizlik Primi 414,00TL

102 BANKALAR HS. 16.905,00TL

102 X Bankasi 16.905,00TL

Vergi,SGK ve Personel Maaslarinin Odenmesi

1.247,94TL

Ornek: X A.S 25.06.2015 Tarihinde A blok kat:15 102 nolu briit 130 m? daireyi
KDV dahil 650.000TL bedelle satmistir 150.000TL alici tarafinda bankaya
aktarilmistir. 10.10.2014 vadeli 200.000TL 10.12.2014 vadeli 100.000TL 10.01.2015
vadeli 200.000TL senet almistir. Daire heniiz bitmedigi icin alici ile satici aralarinda
satis vaadi s6zlesmesi diizenlemislerdir sozlesme 2 niisha olarak diizenlenmis ve
sozlesme damga vergisinin tamami satici tarafindan bankaya 6denmistir. (Damga

vergisi orant binde 9,48)
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... I
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 12.324TL
730.03 Damga Vergisi Gideri 12.342TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 12.324TL

360.01 Odenecek Damga Vergisi 12.324TL
Sozlesme Damga Vergisi Tahakkuk Ettirilmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 12.324TL
360.01 Odenecek Damga Vergisi 12.324TL
102 BANKALAR HS. 12.324TL

102.01 X Bankasi1 12.324TL

Sozlesme Damga Vergisinin Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... (. AR SR
102 BANKALAR HS. 150.000TL
102.01 X Bankast 150.000TL

121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL

121.01 Bayan Y 300.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL

221.01 Bayan Y 200.000TL

440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 650.000TL

440.01 BayanY 650.000TL
A Blok Kat:15 NO:102 Dire Satis Bedelinin Banka ve Senet ile Tahsil Edilmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO’lar damga verginden istisna olduklarindan dolayr damga vergisi ile ilgili

muhasebe kaydi yapmayacaklardir.

ACIKLAMA BORC ALACAK

102 BANKALAR HS. 150.000TL
102.01 X Bankas1 150.000TL

121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL
121.01 Bayan Y 300.000TL

221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL
221.01 Bayan Y 200.000TL

440 ALINAN SIiPARIS AVANSLARI HS. 650.000TL

440.01 BayanY 650.000TL
A Blok Kat:15 NO:102 Dire Satis Bedelinin Banka ve Senet ile Tahsil Edilmesi
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Uzun vadeli mal ve hizmetin bedeli olarak alina senetlerin bir kismimin vadesi 1 yilin

altinda oldugundan 121 Alacak Senetleri Hs. Bir kism1’ da vadesinde 1 yildan fazla

olmasi nedeniyle 221 Alacak Senetleri (uzun vade ) Hs. Borcunda kayit edilir vadesi

bir yilin altina indiginde 121 Alacak senetleri Hs. Borcuna 221 Alacak Senetleri Hs.

Alacagina kayit edilerek kapatilir.

Ornek: X A.S. daire satisindan dolay1 alicidan almis oldu senetleri X bankaya tahsil

icin vermistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP
121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL
121.01 Bayan Y 10/10/2015 Vadeli Senet X Bankasin 200.000TL
121.02 Bayan Y 10/12/2015 Vadeli Senet X Bankas: 100.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL
221.01 Bayan Y 10/01/2016 Vadeli Senet X Bankasi 200.000TL
121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL
121.01 X Bankasi Tahsildeki Senet 300.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL
221.01 X Bankasi Tahsildeki Senet 200.000TL
Senetlerin X Bankasina Tahsile Verilmesi
GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL
121.01 Bayan Y 10/10/2015 Vadeli Senet X Bankasin 200.000TL
121.02 Bayan Y 10/12/2015 Vadeli Senet X Bankasi 100.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL
221.01 Bayan Y 10/01/2016 Vadeli Senet X Bankas1 200.000TL
121 ALACAK SENETLERI HS. 300.000TL
121.01 X Bankasi Tahsildeki Senet 300.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS. 200.000TL

221.01 X Bankas: Tahsildeki Senet 200.000TL

Senetlerin X Bankasina Tahsile Verilmesi

Ornek: X A.S. insattn %25 kismini bitirmis ve kat irtifaki icin belediyeye

150.000TL Tapu islemleri i¢cin 50.000TL har¢ banka araciligryla 6demistir.
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Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 200.000TL
730.06 Kat Irtifak Gideri 150.000TL
730.07 Tapu Kat Irtifak Gideri 50.000TL

102 BANKALAR HS. 200.000TL
102.01 X Bankas1 200.000TL
Kat Irtifaki I¢in Belediye ve Tapu Dairesine Odenen Harglarin Banka

Araciligryla Odenmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 200.000TL
170.06 Kat irtifaki Belediye Harg Gideri 150.000TL
170.07 Kat Irtifaki Tapu Harg Gideri 50.000TL

102 BANKALAR HS. 200.000TL
102.01 X Bankas1 200.000TL
Kat Irtifaki Icin Belediye ve Tapu Dairesine Odenen Harglarin Banka

Araciligryla Odenmesi

Ornek: X.A.S. 34 ada 34 parseldeki insaata kat:2.3.4 ve 5 her bir dairenin briit m? si
120m? dir daire no:1.2.3.4.5.6.7.8.9.10.11.12.13.14.15.16.17.18.19.20 seklindedir.
Her bir daire i¢in 650.000TL toplamda KDV dahil 13.000.000TL bedel ile satmustir.
Dairelerle ilgili kat irtifak tapusu ¢iktigindan dolay tapu devri gergeklestirilecektir.
Dolayisiyla alici ile satici kendi aralarinda s6zlesme yapmaya gerek duymamislardir.
Tapu devri i¢in satim harci olarak satic1 X A.S payma diisen 260.000TL ve doner
sermaye olarak 206,25TL banka araciligiyla 6demistir. Alic1 8.000.000TL Banka
araciligiyla 5.000.000TL sinide 1 aylik c¢ek ile yapmistr. Mal ve teslim
gergeklesmedigi icin KDV bedelini dairelerin tesliminde odeyecektir. Daire

teslimleri 20 ay sonra yapilacaktir.
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP PPTRUPPPN
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 260.206,25TL
730.08 Tapu Devir Gideri 260.206,25TL
102 BANKALAR HS. 260.206,25TL

102.01 X Bankas1 200.000TL
20 Adet Daire Satigindan Dolay1 Kat irtifak Tapusu Devri ile flgili Tapu Harg
Gideri

ACIKLAMA BORC ALACAK

102 BANKALAR HS. 8.000.000TL
102.01 X Bankasi 8.000.000TL
101 ALINAN CEKLER HS. 5.000.000TL
101.01 Bay Z Alina Cek 5.000.000TL
440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 13.000.000TL

440.02 Bay Z 13.000.000TL
Satilan 20 Adet Daire Bedelinin Banka Aracilig1 ve Cek ile Tahsil Edilmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 260.206,25TL
170.08 Tapu Harg Gideri 260.206,25TL
102 BANKALAR HS. 260.206,25TL
102.01 X Bankas1 200.000TL
20 Adet Daire Satigindan Dolay1 Kat irtifak Tapusu Devri ile ilgili Tapu Harg
Gideri

ACIKLAMA BORC ALACAK

102 BANKALAR HS. 8.000.000TL
102.01 X Bankasi 8.000.000TL
101 ALINAN CEKLER HS. 5.000.000TL
101.01 Bay Z Alina Cek 5.000.000TL
440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. 13.000.000TL

440.03 Bay Z 13.000.000TL
Satilan 20 Adet Daire Bedelinin Banka Aracilig1 ve Cek ile Tahsil Edilmesi
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Ornek: X A.S. daire satisindan dolayr almis oldugu cekin vadesi gelmis
5.000.000TL tutarli ¢eki X bankasina gondermis tahsil edilerek X bankasindaki

hesaba yatirilmigtir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankasi 8.000.000TL
101 ALINAN CEKLER HS.
101.01 Bay Z Alina Cek 5.000.000TL

Vadesi Gelen Cekin Tahsil Edilerek Bankadaki Hesaba Aktarilmasi

5.000.000TL

5.000.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 8.000.000TL
101 ALINAN CEKLER HS.
101.01 Bay Z Alina Cek 5.000.000TL

Vadesi Gelen Cekin Tahsil Edilerek Bankadaki Hesaba Aktarilmasi

5.000.000TL

5.000.000TL

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parselde imalata kullanmak igin daha 6nce bedelinin

0demis oldugu 1.500.000TL+KDYV tutarinda beton satici firma tarafinda gonderilmis

santiye sahasma dokiilmiistiir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

320.06 R A.S. Hazir Beton 1.770.000TL

Hazir Beton Alinmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L e
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 1.500.000TL
150.03 Hazir Beton 1.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 270.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 270.000TL
320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
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ACIKLAMA BORC ALACAK

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 1.500.000TL
710. Beton Gideri 1.500.000TL

150 flk Madde Ve Malzeme Hs. 1.500.000TL

150.03 Hazir Beton 1.500.000TL

Hazir Beton Imalata Kullanilmas:

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
320 SATICILAR HS. 1.770.000TL
320.06 R A.S Hazir Beton 1.770.000TL
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 1.770.000TL

159.01 R A.S. Hazir Beton 1.770.000TL
Daha Once Bedeli Odenen Hazir Beton Santiyeye Teslim Edilmesi159 hesaptan
320 hesap mahsubu

Mal ve Hizmetin tesliminden 6nce bedeli daha once ddenerek 159 Verilen Siparis
Avanslar1 Hs. Borcuna kayit edilerek izlenen avansin satict firma tarafinda mal ve
hizmetin tesliminde 159 Verilen Siparis Avanslar1 Hs. Alacagina kayit edilerek hesap

kapatilir.
GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 gayrimenkullerin yapim iglerini yasa geregi
kendileri iistlenemedikleri i¢in bu isle ilgili ekipmanda edinemezler. Dolayisiyla
GYO’lar insat isleri kendileri yapamadiklar1 i¢in yukaridaki muhasebe kayitlarini

yapamazlar.

Ornek: X A.S. 34 ada 34 parseldeki isle ilgili K A.S. reklam firmasiyla anlasmaya
varilmig proje ile ilgili tanitim reklam hizmetleri igin 500.000TL+KDV anlagsmaya
varilmistir. K A.S. banka hesabina 250.000TL aktarilmistir. Geriye kalan 340.000TL

1 ay sonra hizmet tamamui alindiktan sonra 1 aylik ¢ek ile 6deme yapilacaktir.

Normal ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP PRPRN
159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS. 250.000TL
159.02 K Reklam A.$ 250.000TL
102 BANKALAR HS. 250.000TL
102.01 X Bankas1 250.000TL
Reklam Hizmeti i¢in K A.S Banka Araciligiyla Avans Verilmesi
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HS.
76 0.01 Reklam Gideri 500.000TL
191 NDIRILECEK KDV HS.
191.01 %18 Indirilecek Kdv 90.000TL
320 SATICILAR HS.
320.08 K Reklam A.$ 590.000TL
K AS Reklam Reklam Hizmetini Tamamlayarak Isin Bedelinin

Faturalandirmistir

500.000TL

90.000TL

590.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

320 SATICILAR HS.
320.08 K Reklam A.S 590.000TL
159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS.
159.02 K Reklam A.S 250.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS.
103.01 X Bankasi1 Verilen Cekler 340.000TL

Alman Reklam Hizmet Bedelinin Bir Kisminin Cek ve Bir Kisminda Daha Once

Verilen Siparis Avanslart Hesab1 Ve 320 Hesaplar Mahsup Edilerek Kapatilmast

590.000TL

250.000TL

340.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS.
159.01 K Reklam A.$ 250.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 250.000TL
Reklam Hizmeti i¢in K A.S Banka Araciligiyla Avans Verilmesi

250.000TL

250.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GiDERLERI HS.
760.04 Reklam Gideri 500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS.
191.01 %18 indirilecek Kdv 90.000TL
320 SATICILAR HS.
320.05 K Reklam A.S 590.000TL

K A.S Reklam Hizmetini Tamamlayarak isin Bedelinin Faturalandirmustir

500.000TL

90.000TL

590.000TL
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ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 590.000TL
320.05 K Reklam A.$ 590.000TL
159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS. 250.000TL
159.01 K Reklam A.$ 250.000TL
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 340.000TL

103.01 X Bankast Verilen Cekler 340.000TL
Aliman Reklam Hizmet Bedelinin Bir Kismuinin Cek ve Bir Kisminda Daha Once

Verilen Siparis Avanslar1 Hesab1 Ve 320 Hesaplar Mahsup Edilmesi

Ornek: X A.S. Insaatin denetimi i¢in D yap1 denetim firmasiyla anlasmis 1 nolu

hakkedis olarak 250.000TL+KDV fatura kesmistir. Bedelini banka araciligiyla

yapmustir.

1 nolu hakkedis bedeli 250.000,00TL
%18 KDV 45.000,00TL
Tevkif at KDV 4.500,00TL
KDV Tevkifat110/9 40.500,00TL
Yap1 Denetim Odenecek Tutar 254.500,00TL

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 250.000TL
710.14 Yap1 Denetim Gideri 250.000TL

191 INDIRILECEK KDV HS. 45.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 45.000TL

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 40.500TL

360.05 Odenecek Kdv Tevkifat: 40.500TL

320 SATICILAR HS. 254.500TL

320.09 D Yap1 Denetim 254.500TL

Yapi Denetim Firmasindan Alinan Hizmet Bedeli

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [T TS U U
320 SATICILAR HS. 254.500TL
320.09 D Yap1 Denetim 254.500TL
102 BANKALAR HS. 254.500TL
102.01 X Bankasi 254.500TL

Yap1 Denetim Firmasina Banka Araciligiyla Yapilan Odeme
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

170.09 Yapi Denetim Gideri 250.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS.
191.01 %18 Indirilecek Kdv 45.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.

320 SATICILAR HS.
320.06 D Yap1 Denetim 254.500TL

Yapi Denetim Firmasindan Alinan Hizmet Bedeli

170 YILLARA YAYGIN INSAAT ONARIM MALIYETLERI HS.

360.04 Odenecek Kdv Tevkif at1 40.500TL

250.000TL

45.000TL

40.500TL

254.500TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

320 SATICILAR HS.
320.06 D Yapi Denetim 254.500T L
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 254.500TL

Yap1 Denetim Firmasina Banka Araciligiyla Yapilan Odeme

254.500TL

254.500TL

Maliye Bakanlig1 vergi alacagmin giivenceye almak igin, vergiye tabi islemlere taraf

olanlar1 verginin 6denmesinden sorumlu tutabilecegi ifade edilmistir. Verginin tam

olarak kesilip ddenmesinden ve bununla ilgili diger 6devleri yerine getirmekten

miikellef gibi sorumlu olacaktir. Vergi alacagmi giivence altina almak amaciyla

diizenlenen KDV tevkifat uygulanmasi ve bu uygulamadan dogan iade taleplerinin

yerine getirmesine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek amaciyla 117 Seri Nolu KDV

Genel Tebligi diizenlenmistir. (Tuna, 2013)

Ornek: X A.S. bankadaki hesabindan 25.000TL ¢ekerek sirket kasasina aktarmustir.

Normal ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

102.01 X Bankas1 25.000TL
Banka Hesabindan Sirket Nakit Kasasina Para Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PR
100 KASA HS. 25.000TL
100.01 Merkez Kasa 25.000TL
102 BANKALAR HS. 25.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
100 KASA HS. 25.000TL
100.01 Merkez Kasa 25.000TL
102 Bankalar Hs. 25.000TL
102.01 X Bankas1 25.000TL
Banka Hesabindan Sirket Nakit Kasasina Para Aktarilmasi

Ornek: X A.S. Insaat sahasi alaninmn baglanti yollarmi kirlettigi icin belediye
tarafindan 5.000TL para cezas1 kesmistir. Bedelini belediye veznesine nakit olarak

yatirmugtir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ e
689 DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR HS. 5.000TL
689.01 Para Cezalar1 5.000TL
100 KASA HS. 5.000TL

100.01 Merkez Kasa 5.000TL
Belediye Tarafinda Kesilen Para Cezasimn Odenmesi KKEG Hesabinda Takip

edilmektedir.

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... | e
689 DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR HS. 5.000TL
689.01 Para Cezalar1 5.000TL
100 KASA HS. 5.000TL

100.01 Merkez Kasa 5.000TL
Belediye Tarafinda Kesilen Para Cezasimn Odenmesi KKEG Hesabinda Takip

edilmektedir.

Ornek: X A.S. Daire satigindan dolay1 alicidan alip bankaya tahsile vermis oldugu
300.000TL senedin vadesi gelmis banka tarafindan tahsil edilerek sirketin bankadaki

hesabma aktarmustir.
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 300.000TL
121 ALACAK SENETLERI HS.
121.01 Bayan Y 300.000TL
Bankaya Tahsile Verilen Senedin Vadesi Geldiginden Dolay1 Banka Tarafindan
Tabhsil Edilerek Sirketin Bankadaki Hesabina Aktarilmistir

300.000TL

300.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankast 300.000TL
121 ALACAK SENETLERI HS.
121.01 Bayan Y 300.000TL
Bankaya Tahsile Verilen Senedin Vadesi Geldiginden Dolayr Banka Tarafindan

Tabhsil Edilerek Sirketin Bankadaki Hesabina Aktarilmigtir

300.000TL

300.000TL

Ornek: X A.S. Daha 6nce kesmis oldugu toplam 10.000.000TL ceklerin vadesi

gelmis ve banka araciligiyla ¢ekler 6denmistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS.
103.01 X Bankasi Verilen Cekler 10.000.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankasi 10.000.000TL

Vadesi Gelen Ceklerin Odenmesi

10.000.000TL

10.000.000TL

GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS.
103.01 X Bankasi1 Verilen Cekler 10.000.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankasi 10.000.000TL

Vadesi Gelen Ceklerin Odenmesi

10.000.000TL

10.000.000TL
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Ornek: X A.S. Isletmesi yap1 denetim firmasindan dolay1 tahakkuk eden 10/9 kdv

O0demesini banka aracilifiyla yapmistir.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.05 Odenecek Kdv Tevkifat1 40.500TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 40.500TL
Tahakkuk Eden Kdv Tevkifatimin Banka Araciligiyla Odenmesi

40.500TL

40.500TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.04 Odenecek Kdv Tevkifat: 40.500TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 40.500TL
Tahakkuk Eden Kdv Tevkifatinin Banka Araciligiyla Odenmesi

40.500TL

40.500TL

Ornek: Y hafriyat firmas1 1.300.000TL+KDV hakkedis raporu diizenleyerek gerekli

incelemeler yapilmig ve fatura diizenlemistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

320.03 Y Hafriyat Firmasi 1.534.000TL
Y Hafriyat Firmasmimn Yapmis Oldugu Hakkedis Bedeli

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 1.300.000TL
710.13 Iscilikli Taseron Gideri 1.300.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 234.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 234.000TL
320 SATICILAR HS. 1.534.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 1.300.000TL
170.05 Iscilikli Taseron Gideri 1.300.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS.
191.01 %18 Indi ilecek Kdv 234.000TL 234.000TL
320 SATICILAR HS. 1.534.000TL
320.03 Y Hafriyat Firmasi1 1.534.000TL
Y Hafriyat Firmasinmn Yapmis Oldugu hakkedis Bedeli

Ornek: X A.S. KDV Tahakkukunun yapilmas1

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ AR
190 DEVREDEN KDV HS. 1.522.720TL
190.01 Devreden Kdv 1.522.720TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 1.522.720TL

191.01 %18 indirilecek Kdv 1.522.440TL
191.02 %8 indirilecek Kdv 280TL
Kdv Tahakkukunun Yapilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BOR( ALACAK
........................................... L e
190 DEVREDEN KDV HS. 936.000TL
190.01 Devreden Kdv 1.522.720TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 936.000TL

191.01 %18 indirilecek Kdv 1.522.440TL
191.02 %8 indirilecek Kdv 280TL

Kdv Tahakkukunun Yapilmasi

Ornek: X A.S.31/12/2014 34 ada 34 parseldeki insat bitmemistir. Isle ilgili Dénem

sonu muhasebe kayitlarinin yapilmasi

Normal ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi (Dénem Sonu)

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Lo
711 DIREKT ILK MADDE VE MAZLEME YANSITMA HS. 3.250.000TL
710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 3.250.000TL
Direkt Ik Madde Ve Malzeme Yansitma Hesabina Aktarilmast
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ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
151 YARI MAMULLER URETIM HS. 3.250.000TL
711 DIREKT ILK MADDE VE MAZLEME YANSITMA HS. 3.250.000TL
Direkt Ik Madde Ve Malzeme Yansitma Hesabindan Yari mamuller Hesabina
Aktarilmasi.
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSP PEUPPRPI
151 YARI MAMULLER URETIM HS. 20.000.000TL
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 20.000.000TL
34 Adat 34 Parseldeki Arsanin Maliyetlere Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ .. R
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HS. 22.050TL
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 22.050TL
720 Direkt Iscilik Giderleri Hesabinda Biriken Tutarin 721 yansitma Hesabina
Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... F o R,
151 YARI MAMULLER URETIM HS. 22.050TL
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HS. 22.050TL
721 Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hesabinda Biriken Tutarin 151 Yar
Mamuller-Uretim Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA GIDERLERI HS. 6.866.046,25TL
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 6.866.046,25TL
730 Genel Uretim Hesabinda Biriken Maliyet 731 Genel Ureti m Giderleri
Yansitma Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP RPN
151 YARI MAMULLER URETIM HS. 6.866.046,25TL
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA GIDERLERI HS. 6.866.046,25TL

731 Ge n el Uretim yansitma Hesabinda Biriken Maliyet 151 Yar1 Mamuller-

Uretim Hesabina Aktarilmast
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Not: Insaat bitmediginden Dolay1 711 Direkt ilk Madde Ve malzemeler, 721 Direkt

Iscilik Giderleri ve 731 Gelen Uretim Giderleri hesaplarmin yansitma hesabinda

biriken maliyetler ingat bitimine kadar 151 Yar1 Mamuller-Uretim Hesabma

aktarilarak bu hesapta izlenmektedir.

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSP PR PPRPI
761 PAZARLAMA SATIS DAGITIM GIDERLERI YANSITMA HS. 500.000TL
760 PAZARLAMA SATIS DAGITIM GIDERLERI HS. 500.000TL
760 Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri Hesabin da Birike n Maliyetlerin 761
pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri Yansitma Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
631 PAZARLAMA SATIS DAGITIM GIDERLERI HS.(-) 500.000TL
761 PAZARLAMA SATIS DAGITIM GIDERLERI YANSITMA HS. 500.000TL
761 Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri yansitma Hesabindan Gelir Tablosu
Hesab1 631 Hesaba Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... (AE......... S
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 16.905TL
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 16.905TL
770 Genel Yonetim Giderleri Hesabinda Biriken Maliyetleri 771 Genel
Yonetim Giderleri Yansitma Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP TP PUTRUPRPRR
632 GENEL YONETIM GIDERLERI HS.(-) 16.905TL
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 16.905TL
771 Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hesabinda Biriken Maliyetin 632 Gelir
Tablosu Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L PP TP PTPIN
690 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 502.685TL
679 DIUER OLAGANDISI GELIiR VE KARLAR HS. 14.220TL
631 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HS.(-) 500.000TL
632 GENEL YONETIM GIDERLERI HS.(-) 16.905TL
631 ve 632 Gelir Tablosu Hesaplarinda Biriken Maliyetlerin Donem Kar1 Veya
Zarar1 Hesabina Aktarilmast
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ACIKLAMA BORC ALACAK

692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 502.685TL
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 502.685TL
690 Doénem Kari Veya Zarari Hesabina Biriken Tutarn 692 Hesaba

Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK

591 DONEM NET ZARARI HS. 502.685TL
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 502.685TL
692 Donem Net Kar1 Veya Zarar1 Hesabindan 591 Donem Net Zarari Hesabina

Aktarilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi (Dénem Sonu)

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... (. SO . OO ...
761 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI YANSITMA HS. 516.905TL
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HS. 516.905TL

760 Pazarlama Satis Ve Dagitim Hesabinda Biriken Maliyetin Yansitma Hesabi
Olan 761 Hesaba Yansitilarak Kapatilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... T
631 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GiDERLER] HS.(-) 516.905TL
761 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI YANSITMA HS. 516.905TL

761 Pazarlama Satis Ve Dagitim Giderleri yansitma Hesabindan 631 Gelir

Tablosu Hesabina Yansitilmast

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 516.905TL
631 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HS.(-) 516.905TL

631 Gelir Tablosu Hesabinda Bulunan Maliyetin 690 Dénem Kar1 Veya Zarari

Hesabina Aktarilmast
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ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 516.905TL
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 516.905TL
690 Doéne m Kart Veya Zarar1 Hesabinda Biriken Maliyetlerin 692 Donem Net
Kar1 Veya Zarar1 Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSPPI
591 DONEM NET ZARARI HS. 516.905TL
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 516.905TL
692 Donem Net Kar1 Veya Zarar1 Hesabinda Biriken Maliyetlerin 591 Donem
Net Zarar1 Hesabma Aktarilmasi

Ornek: X A.S donem bas1 agilis islemler 2013 yilinda insasina baslanilan 34 ada 34
ingat 2015 yilinda bitirilip teslim edilecektir. Uzun Vadeli hesaplarm Kisa Vadeli

Hesaplara aktarilacaktir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

440 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. (UZUN VADELI Y.K)
440.01 Bayan Y 650.000TL
440.02 Bay Z 13.000.000TL
440.03 Bay C 600.000TL
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI Y.K.)
340.03 Bay C 600.000TL
340.01 Bayan Y 650.000TL
340.02 Bay Z 13.000.000TL
Uzun Vadeli Alinan Siparis Avanslar1 Kisa Vadeli Alinan Siparis Avanslari

Hesabia Aktarilmasi insaat Y1l I¢inde Bitirilip Teslim Edilecektir

14.250.000TL

14.250.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

121 ALACAK SENETLERI HS.
121.01 X Bankasi Tahsildeki Senet 200.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS.
221.02 X Bankasi Tahsildeki Senet 200.000TL
X Bankasina Tahsile Verilen Uzun Vadeli Senedin Kisa Vadeli Hesaba

Aktarilmasi

200.000TL

200.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

440 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. (UZUN VADELI Y.K)
440.01 Bayan Y 650.000TL
440.02 Bay Z 13.000.000TL
440.03 Bay C 600.000TL
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI Y .K.)
340.03 Bay C 600.000TL
340.01 Bayan Y 650.000TL
340.02 Bay Z 13.000.000TL
Uzun Vadeli Alinan Siparis Avanslari Kisa Vadeli Alinan Siparis Avanslari

Hesabina Aktarilmasi Insaat Y1l I¢inde Bitirilip Teslim Edilecektir

14.250.000TL

14.250.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

121 ALACAK SENETLERI HS.
121.01 X Bankasi Tahsildeki Senet 200.000TL
221 ALACAK SENETLERI HS.
221.02 X Bankasi Tahsildeki Senet 200.000TL
X Bankasina Tahsile Verilen Uzun Vadeli Senedin Kisa Vadeli Hesaba

Aktarilmasi

200.000TL

200.000TL

Ornek: X A.S 1. Lig de profesyonel olarak futbol oynamakta olan B spora

30.000TL bagis yapmistir. Bagis bedelini banka araciligiyla B spor banka hesabina

aktarmustir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

102.01 X Bankast 30.000TL
1. Lig Profesyonel Olarak Futbol Oynayan B Spor Kuliibiine Banka Araciligiyla
Yapilan Bagis

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L e
689 KANUNEN KABUL EDILMEYEN GIDERLER HS. 30.000TL
689.02 Bagis Ve Yardimlar 30.000TL
102 BANKALAR HS. 30.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
689 KANUNEN KABUL EDILMEYEN GIDERLER HS. 30.000TL
689.02 Bagis Ve Yardimlar 30.000TL
102 BANKALAR HS. 30.000TL

102.01 X Bankasi 30.000TL
1. Lig Profesyonel Olarak Futbol Oynayan B Spor Kuliibiine Banka Araciligiyla

Yapilan Bagis

GVK’nm 89. Maddesine 5105 sayili kanun ile eklenen hiikiim uyarinca, 3289 sayili
Genglik ve Spor Genel Miidiirligiiniin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile
17.06.1992 tarihli ve 3813 sayili Tiirkiye Futbol Federasyonu Kurulus ve Gorevleri
Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan sponsorluk harcamalarinin; amator spor dallar1
icin tamami, profesyonel spor dallar1 i¢cin %50°s1, beyan edilecek gelirden indirim

olarak dikkate alinabilecektir’. (Isik, 2006)

Profesyonel spor kuliiplerine yapilan Bagis ve yardimlar muhasebe kayitlarinda
kanunen kabul edilmeyen giderler hesabinda takip edilir ancak kurumlar vergisi
beyannamesi verilirken indirilecek istisna ve indirimler kisminda yapilan bagisin

%350 lik kismi indirim olarak bildirilir.

Ornek: X A.S 34 ada 34 parselde yer alan1 1300M? olan 1 adet isyerini Bay S ye
KDV dahil 4.000.000TL bedelle satmustir. Bedeli 2.000.000TL banka araciligiyla
2.000.000TL ¢ek ile yapmistir. Alici sahis ile aralarinda satis vadi sdzlesmesi
diizenlenmis ve sozlesme damga vergisinin %50 sini X A.S 6demeyi kabul etmistir.

Ve banka araciligtyla 6demistir. (damga vergisi 2015 binde 9,48)

Normal ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 18.960TL
730.03 Sozlesme Damga Vergisi Gideri 18.960TL

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 18.960TL

360.02 Sozlesme Damga Vergisi 18.960TL

Satilan Isyeri i¢in Diizenlenen Tasinmaz Vaadi Sézlesmesi Damga Vergisi
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340.01 Bay S 4.000.000TL.
Bay S ye Satilan Isyerinin Bedelinin Banka Ve Cek Ile Tahsil Edilmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 18.960TL
360.02 Sozlesme Damga Vergisi 18.960TL
102 BANKALAR HS. 18.960TL
102.01 X Bankas1 18.960TL
Sozlesme Damga Vergisinin Banka Araciligtyla Odenmesi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSPPI
102 BANKALAR HS. 2.000.000TL
102.01 X Bankas1 2.000.000TL
101.01 ALINAN CEKLER HS. 2.000.000TL
101.01 Alinan Cekler
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. 4.000.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO lar1 damga vergisinden istisna olduklarindan dolayr damga vergisi ile ilgili

muhasebe kaydi yapmamaktadir.

340.01 Bay S 4.000.000TL.
Bay S ye satilan Isyerinin Bedelinin Banka Ve Cek ile Tahsil Edilmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... T
102 BANKALAR HS. 2.000.000TL
102.01 X Bankast 2.000.000TL
101.01 ALINAN GEKLER HS. 2.000.000TL
101.01 Alinan Cekler
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. 4.000.000TL

Ornek: M A.S yapmis oldugu ince is bedeli olarak 2.500.000TL+KDV 2 nolu
hakkedis bedeli olarak fatura kesmistir. Hakkedis bedeli 1.500.000TL c¢ek ile
500.000TL teminat kesintisi 700.000TL banka araciligiyla 175.000TL miisteri ¢eki

ile 6demigstir. %3 stopaj kesintisi banka araciligiyla 6denecektir.

Fatura tutari 2.500.000TL
%18 kdv 450.000TL
%3 stopaj kesintisi 75.000TL
Odenecek tutar 2.875.000TL
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 2.500.000TL
730.13 iscilikli Taseron Giderleri 2.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 450.000TL
191.01 %18 Indirilecek Kdv 450.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 75.000TL
360.02 Hakkedis Stopaj Kesintisi 75.000TL
320 SATICILAR HS. 2.875.000TL
320.07 M A.$ 2.875.000TL
M A.S Hakkedis Ile Tlgili Fatura Kesilmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 75.000TL
360.02 Hakkedis Stopaj Kesintisi 75.000TL
320 SATICILAR HS. 2.875.000TL
320.07 M A.$ 2.875.000
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1.500.000TL
103.01 X Bankasi Verilen Cekler 1.500.000TL
326 ALINAN DEPOZSTO VE TEMINATLAR HS. 500.000TL
326.01 M A.S Alina Teminatlar 500.000TL
102 BANKALAR HS. 775.000TL
102.01 X Bankas1 775.000TL
101 ALINAN CEKLER HS. 175.000TL
101.01 Bay Z Alinan Cek 175.000TL
M A.S Yapmis Oldugu Hakkedis Bedelinden Kesilen Stopaj ve Borg Odenmesi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 2.500.000TL
170.05 iscilikli Taseron Giderleri 2.500.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 450.000TL
191.01 %18 indirilecek Kdv 450.000TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 75.000TL
360.02 Hakkedis Stopaj Kesintisi 75.000TL
320 SATICILAR HS. 2.875.000TL
320.07 M A.S 2.875.000TL
M A.S Hakkedis ile Ilgili Fatura Kesilmesi
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ACIKLAMA BORC ALACAK

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 75.000TL
360.02 Hakkedis Stopaj Kesintisi 75.000TL
320 SATICILAR HS. 2.875.000TL
320.07 M A.$ 2.875.000
103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI HS. 1.500.000TL
103.01 X Bankasi Verilen Cekler 1.500.000TL
326 ALINAN DEPOZITO VE TEMINATLAR HS. 500.000TL
326.01 M A.S Alina Teminatlar 500.000TL
102 BANKALAR HS. 775.000TL
102.01 X Bankast 775.000TL
101 ALINAN CEKLER HS. 175.000TL
101.01 Bay Z Alinan Cek 175.000TL
M A.S Yapmis Oldugu Hakkedis Bedelinden Kesilen Stopaj ve Borg Odenmesi

Ornek: X A.S firmasi insaata kullanmak iizere H A.S firmasindan 200 torba
¢imento almistir. Cimento merkez depoya gonderilmistir. Odemesi banka araciligryla
yapilmigtir. 100 torbasini santiyede kullanilmistir. 20 torbas1 M A.S kullanmis X A.S

bir yansitma faturasi diizenleyerek yansitmistir. 1 torba 10TL+kdv dir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 2.000TL
150.02 Torba Cimento 2.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS.
191.01 %18 indirilecek Kdv 360TL
320 SATICILAR HS. 2.360TL
320.10 H A.S 2.360TL
200 Tr. Cimento Alinmast

360TL

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L PP T PPN
320 SATICILAR HS. 2.360TL
320.10 H A.$ 2.360TL
102 BANKALAR HS. 2.360TL
102.01 X Bankas1 2.360TL
200 Tr. Cimento Bedelinin Banka Araciligiyla Odenmesi
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ACIKLAMA BORC ALACAK

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 1.000TL
710.05 Torba Cimento 1.000TL

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 1.000TL

150.02 Torba Cimento 1.000TL

Cimento Depodan Ingaat Sahasma Gonderilerek Insaata Kullanilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSPPI
320 SATICILAR HS. 236TL
320.10 M A.§ 236TL
710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 200TL
710.05 Torba Cimento 200TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 36TL

391.02 %18 ilave Edilecek Kdv 36TL
M A.S$ Kullanmis Oldugu 20 Tr. Cimentonun Yansitilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO’lar1 ingat yap1 islerinin insasini kendileri ve bu isler i¢in gerekli arag, gereg ve

ekipman edinemezler. Dolayisiyla GYO yukaridaki muhasebe kayitlarin1 yapmazlar.

Ornek: X A.S firmasi proje damsmanhk i¢in XYZ damsmanlk firmasiyla
60.000TL+Kdv ile anlasilmis ve XYZ damismanlik firmasi faturayr kesmis X A.S
belgeyi kayitlarina almistir. Bedelini banka araciligiyla yapmustir. Tahminen insat 6

ay siirecektir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

180 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER HS. 60.000TL
180.01 Ocak 10.000TL
180.02 Subat 10.000TL
180.03 Mart 10.000TL
180.04 Nisan10.000TL
180.05 May1s 10.000TL
180.06 Haziran 10.000TL

191 INDIRILECEK KDV HS. 10.800TL

191.01 %18 indirilecek Kdv 10.800TL
320 SATICILAR HS. 70.800TL
320.11 XYZ Danigmanlik 70.800TL
Proje Danismanlik Bedeli
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ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 70.800TL
320.11 XY Z Damismanlik 70.800TL

102 BANKALAR HS. 70.800TL

102.01 X Bankasi

XYZ Danigmanhk Firmasina Olan Borcun Banka Araciligiyla Odenmesi

GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK

180 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER HS. 60.000TL
180.01 Ocak 10.000TL
180.02 Subat 10.000TL
180.03 Mart 10.000TL
180.04 Nisan10.000TL
180.05 Mayis 10.000TL
180.06 Haziran 10.000TL

191 INDIRILECEK KDV HS. 10.800TL

191.01 %18 indirilecek Kdv 10.800TL
320 SATICILAR HS. 70.800TL
320.11 XYZ Danmigmanlik 70.800TL
Proje Danismanlik Bedeli

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
320 SATICILAR HS. 70.800TL
320.11 XY Z Damismanlik 70.800TL
102 BANKALAR HS. 70.800TL
102.01 X Bankast
XYZ Damigmanlik Firmasina Olan Borcun Banka Araciligtyla Odenmesi

Muhasebenin donemsellik kavrami geregi XYZ danismanlik firmasinda hizmeti
hangi aya ait ise o aymn gideri olarak giderlestirmesi gerekmektedir. 180 Gelecek

Aylara Ait Giderler Hs. Gegici hesap gorevini gdrmektedir.

Ornek: X A.S Ocak ay1 sonunda almis oldugu damismanlik hizmet bedeli gider

estirmistir.
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERI HS.
730.09 Danmismanlik Gideri 10.000TL
180 Gelecek Aylara Ait Giderler Hs.
180.01 Ocak 10.000TL
Ocak Ayia Ait Giderin Maliyetlere Yansitilmasi

10.000TL

10.000TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

170.10 Danigmanhik Gideri 10.000TL
180 Gelecek Aylara Ait Giderler Hs.
180.01 Ocak 10.000TL

Ocak Ayma Ait Giderin Maliyetlere Yansitilmasi

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS.

10.000TL

10.000TL

Ornek: X A.S her biri briit 120 m? olan 15 adet daire almaya karar veren ASA A.S

sirket yetkililerini yemege davet etmistir. Bu yemek i¢in 10.000TL+Kdv hesab1

sirket adina kayith olan kredi kart1 ile 6demistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

300.01 X Bankas: Kredi Kart1 10.800TL
GG Restaurant Yemek Giderini Sirket Kredi Kartiyla Odenmesi

ACIKLAMA BOR( ALACAK
........................................... L e
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 10.000TL
770.05 Temsili Agirlama Gideri 10.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 800TL
191.02 %8 Indirilecek Kdv 800TL
320 SATICILAR HS. 10.800TL
320.12 GG Restaurant 10.800TL
Yemek Gideri
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... | e
320 SATICILAR HS. 10.800TL
320.12 GG Restaurant 10.800TL
300 BANKA KREDILERI HS. 10.800TL
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GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

300.01 X Bankasi Kredi Kart1 10.800TL
GG Restaurant Yemek Giderini Sirket Kredi Kartiyla Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... I
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 10.000TL
170.11 Temsili Agirlama Gideri 10.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 800TL
191.02 %8 Indirilecek Kdv 800TL
320 SATICILAR HS. 10.800TL
320.07 GG Restaurant 10.800TL
Yemek Gideri
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP
320 SATICILAR HS 10.800TL
320.07 GG Restaurant 10.800TL
300 BANKA KREDILERI HS. 10.800TL

Ornek: X A.S insat sahasma yakm alanda bulunan Belediye’ye ait yeri isgal etmis

bundan dolay ilgili Belediye’ye aylik 2.000TL 6demeyi kabul elmis ve ilk ayin

ecrimsin bedelini banka araciligiyla havale yapmistir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS.
730.10 Ecrimsin Gideri 2.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankasi1 2.000TL

Ecrimsin Bedelinin Banka Araciligryla Odenmesi

2.000TL

2.000TL

GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS.
170.11 Ecrimsin Gideri 2.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 2.000TL

Ecrimsin Bedelinin Banka Araciligiyla Odenmesi

2.000TL

2.000TL

96




Ornek: X A.S 34 ada 34 parseldeki yapimi devan eden insat daha 6nce R A.S ye
bedelini 6demis oldugu hazir beton santiye sahasina getirmig ve imalata alinmistir.

Alman beton KDV hari¢ 800.000TL banka araciligiyla 9.000TL 6denmistir.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 800.000TL
150.03 Beton Gideri 800.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 144.000TL
191.01 %18 Indirilecek Kdv 144.000TL
320 SATICILAR HS. 944.000TL
320.06 R A.S Hazir Beton 944.000TL

R A.S de Alinan Hazir Beton

ACIKLAMA BORC ALACAK
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA [
710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME HS. 800.000TL
710.03 Beton Gideri 800.000TL
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 800.000TL

150.03 Hazir Beton 800.000TL

Hazir Betonun Insaat Sahasinda imalata Kullanilmas:

ACIKLAMA BORC ALACAK

320 SATICILAR HS. 944.000TL
320.06 R A.S Hazir Beton 944.000TL
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 935.000TL
159.01 R A.S Hazir Beton 935.000TL
102 BANKALAR HS. 9.000TL
102.01 X Bankalar 9.000TL
R A.S Alinan Hazir Beton Bedelinin Verilen Siparig avanslar1 Mahsup Geri

Kalen Kisminda Banka Araciligiyla Odenmesi

GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

GYO’lar1 higbir sekilde insat islerini kendileri iistlenemez ve bu amagla higbir

ekipman edinemezler. Dolayisiyla GYO yukaridaki muhasebe kayitlarmi yapmazlar.

Ornek: X A.S sirket kredi kartryla daha énce 10.800TL tutarmda yapmis oldugu
harcamadan dolayr kredi kartinin 6deme zamanin gelmis ve Odemeyi banka

araciligiyla yapmigtir.
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Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

300 BANKA KREDILERI HS.
300.01 X Bankas Kredi Kart1 10.800TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankast 10.800TL

Sirket Kredi Kartinin Borcunun Banka Araciligiyla Odenmesi

10.800TL

10.800TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

300 BANKA KREDILERI HS.
300.01 X Bankast Kredi Kart1 10.800TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 10.800TL

Sirket Kredi Kartinin Borcunun Banka Araciligryla Odenmesi

10.800TL

10.800TL

Ornek: X A.S 34 ada 34 parseldeki insaat1 bitirmis ilgili belediyeye is bitimi i¢in

gerekli tespitlerin yapilmast ve yapi kullanim izin belgesinin verilmesi i¢in

basvuruda bulunmus ilgili belediyeye bu islemler i¢in 500.000TL har¢ bina tesis

harci olarak vergi dairesine 25.000TL banka araciligiyla 6deme yapmastir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

102.01 X Bankas1 525.000TL
Yap1 Kullamm izni I¢in Belediye ve Vergi Dairesine Harg Bedellerinin Banka

Araciligryla Odenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Lo
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 525.000TL
730.11 Yapt Kullanim izni i¢in Belediye Har¢ 500.000TL
730.12 Yap1 Tesis Harc1 25.000TL
102 BANKALAR HS. 525.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 525.000TL
170.12 Yap1 Kullanim izni Igin Belediye Harg 500.000TL
170.13 Yapi Tesis Harci 25.000TL

102 BANKALAR HS. 525.000TL
102.01 X Bankas1 525.000TL
Yapi Kullamm izni I¢in Belediye ve Vergi Dairesine Harg Bedellerinin Banka

Araciligryla Odenmesi

Ingaat isletmelerinde yapilmakta olan insat ile ilgili her yil ‘Cevre ve Sehircilik
Bakanhg1’ tarafinda resmi Gazetede her yil giincellenerek yayinlanan Teblig de
Insaat maliyeti M? birim fiyat yaymlanmaktadir. Bu baglamda yapimi baslandig1 y1l
tamamlanamayan, daha sonraki yillarda bitirilen insatlarin maliyet hesaplanmasi
bitirildigi yildan bir 6nceki yilin birim maliyeti ilizerinde asgari iscilik tutari

hesaplanir.

Ornek: 2013 yilinda ruhsati alnarak insaatina baslanilan 34 ada 34 parsel insat
mesken 20.000m? ofis ve igyeri 6..000m? ortak alan 9.000m? toplam 35.000m? insat
alanina sahiptir. Yapilan insat yap1 olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve
Miihendislik hizmet bedelleri hakkindaki tebligde 4 A grubu yapilar kisminda
degerlendirilecektir yap1 yiiksekligi 21,50mt agmaktadir.2014 yap1 m? birim maliyeti
700TL olarak resmi gazete 06 Mayis 2014 tarihli 28992 sayili Resmi Gazetede

yaymlanmistir.

Insaat Baglama Tarihi :20.02.2013

Ingaat Bitis Tarihi :25.11.2015

Ingaat Maliyeti :35.000m?x700TL=24.500.000TL

Bildirilmesi Gereken Iscilik %6,75 :1.653.750TL

Kuruma Bildirilen Iscilik Matrah1  :1.500.000TL

Fark :1.653.750TL-1.500.000TL=153.750TL
Fark Matrahi :153.750TL

Hesaplanan SGK Prim Fark1 %38,5 :153.750TL%38,5=59.193,75TL

Eksik iscilik tutar1 banka araciligiyla 6denmistir.
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Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 59.193,75TL
720.13 Eksik Sgk Iscilik Gideri 59.193,75TL
102 BANKALAR HS. 59.193,75TL
102.01 X Bankast 59.193,75TL
Eksik Yatirilan SGK Prim Borcunun Banka Araciligiyla Odenmesi
GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 59.193,75TL
170.01 Eksik Iscilik Gideri 59.193,75TL
102 BANKALAR HS. 59.193,75TL
102.01 X Bankasi 59.193,75TL
Eksik Yatirilan SGK Prim Borcunun Banka Araciligryla Odenmesi
Ornek: KDV tahakkukunu yapilmasi
Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... T
190 DEVREDEN KDV HS. 2.128.644TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 36TL
190 DEVREDEN KDV HS. 1.522.720TL
191.01 %18 INDIRILECEK KDV HS. 605.160TL
191.02 %8 INDIRILECEK KDV HS. 800TL
KDV Tahakkuku
GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e
190 DEVREDEN KDV HS. 1.397.600TL
190 DEVREDEN KDV HS. 936.000TL
191.01 %18 INDIRILECEK KDV HS. 460.800TL
191.02 %8 INDIRILECEK KDV HS. 800TL

KDV Tahakkuku
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Ornek: X A.S Subat ayr sonunda almis oldugu danismanlik hizmet bedeli gider
estirmistir.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 10.000TL
730.09 Danmismanlik Gideri 10.000TL
180 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER HS. 10.000TL

180.02 Subat 10.000TL

Subat Ayina Ait Giderin Maliyetlere Yansitilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 10.000TL
170.10 Damigsmanhk Gideri 10.000TL

180 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER HS. 10.000TL

180.02 Subat 10.000TL

Subat Ayina Ait Giderin Maliyetlere Yansitilmasi

Ornek: X A.S tahmin etmis oldugu siireden 6nce insat1 bitirmis daha once bedeli

0denen danmismanlik hizmet bedeli insat bittigi i¢in maliyetlere yansitilacaktir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 40.000TL
730.09 Danigmanlik Gideri 10.000TL
180 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER HS. 40.000TL
insaatin Tahmin Edilen Tarihten Once Bitirilmesinden dolayr 180 hesapta
Giderin Maliyetlere Yansitilmast

GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PSPPI
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 40.000TL
170.10 Danigsmanlik Gideri 10.000TL
180 GELECEK AYLARA AiT GIDERLER HS. 40.000TL
insaatin Tahmin Edilen Tarihten Once Bitirilmesinden dolayr 180 hesapta
Giderin Maliyetlere Yansitilmast
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Ornek: XYZ A.S sermaye artirimma gidecek ve bununla ilgili itibari degeri 15TL
olan 2.000.000 adet hisse senedi ihra¢ etmistir. Hisse senedinin piyasa fiyat:1 5S0TL
dir. Hisse senedi ihracinda elde edilen 70.000.000TL kar sermayeye eklenecektir.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

Modelimizde normal bir insaat firmasi olarak degerlendirdigimiz firmamiz hisse
senedi ihra¢ eden bir firma olmadigindan hisse senedi ihraci ile ilgili muhasebe kaydi

yapilmamigtir.

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... LU P PP P PP
501 ODENMEMIS SERMAYE HS. 30.000.000TL
500 SERMAYE HS. 30.000.000TL
Sermaye Artirim Taahhiidii
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ SN
102 BANKALAR HS. 100.000.000TL
102.01 X Bankas1 100.000.000TL
501 ODENMEMIS SERMAYE HS. 30.000.000TL
520 HISSE SENEDI IHRAC PRIMLERI HS. 70.000.000TL
520.01 Thrag Edilen Hisse Senetleri 70.000.000TL
Hisse Senetlerinin Nominal Degeri Uzerinden Satilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L e
501 ODENMEMIS SERMAYE HS. 70.000.000TL
500 SERMAYE HS. 70.000.000TL

Satig Fiyati [le Nominal Bedel Arasinda Olusan Farkin Sermaye ’ye ilavesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L e
520 HiSSE SENEDI iHRAC PRIMLERI HS. 70.000.000TL
520.01 ihrag Edilen Hisse Senetleri 70.000.000TL
501 ODENMEMIS SERMAYE HS. 70.000.000TL
Satig Fiyat: [le Nominal Bedel Arasindaki Fark
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Ornek: X A.S yapimini iistlenmis oldugu 34 ada 34 parseldeki islerini bitirmis yap1

kullanim ruhsatint almistir. Maliyet ¢alismas1 ve kar zarar hesaplar1 yapilacaktir.

Normal insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi (Dénem Sonu)

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
711 DIREKT LK MADDE VE MALZEMES YANSITMA HS. 800.800TL
710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME HS. 800.800TL

Direkt {lk Madde Ve Malzeme Yansitma Hesabina Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
151 YARI MAMULLER —URETIM HS. 800.800TL
711 DIREKT ILK MADDE VE MALZEMES YANSITMA HS. 800.800TL

Dire kt ik Madde Ve Malzeme Yansitma Hesabindan Yart mamuller Hesabina

Aktarilmasi.

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... (... ..
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HS. 59.193,75TL
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 59.193,75TL
720 Direkt Is¢ilik Giderleri Hesabinda Biriken Tutarm 721 yansitma Hesabina
Aktarilmast
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L e
151 YARI MAMULLER —~URETIM HS. 59.193,75TL
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HS. 59.193,75TL

721 Direkt iscilik Giderleri Yansitma Hesabinda Biriken Tutarin 151 Yar
Mamuller-Uretim Hesabina Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 3.105.960TL
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 3.105.960TL

730 Gene 1 Uretim Hesabinda Biriken Maliyet 731 Genel Uretim Giderleri

Yansitma Hesabina Aktarilmasi
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ACIKLAMA BORC ALACAK

151 YARI MAMULLER -URETIM HS. 3.105.960TL
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 3.105.960TL
731 Genel Uretim Yansitma Hesabinda Biriken Maliyet 151 Yar: Mamuller-

Uretim Hesabina Aktarilmasi

Not: Insaat bitmediginden icin 711 Direkt Ik Madde Ve malzemeler, 721 Direkt
Iscilik Giderleri ve 731 Gelen Uretim’ Giderleri hesaplarmin yansitma hesabinda
biriken maliyetler insat bitimine kadar 151 Yar1 Mamuller-Uretim Hesabma

aktarilarak bu hesapta izlenmektedir.

Insaat bitiminden sonra 34.104.050TL 150 Yar1 mamuller hesabinda ’da biriktigi
goriilmektedir. insaat m?> maliyet hesaplamasi ve ortak alanlarin daire ve isyerlerine
dagitilmas1 ve tespit edilmesi i¢in bir bilirkisi ekibi kurulmus ve bilirkisi ¢alismaya
baslamis daireler ortak alanin %70 pay almas1 gerektigini isyerlerin ise %30 oraninda
pay alacagini ayrica olusan m? birim fiyat %50 sini isyeri ve ortak alana harcanmis
oldugu kanisina oy birligi ile karar vermislerdir ve maliyet hesaplamalarini bu
sekilde yapmaya karar vermislerdir. Daire ve is yerleri arasinda olusan maliyet
farkliliklar dairelerde parke, fayans, kapi, vitrifiye malzemesi, dus kabin, algipen,

kartonpiyer ve 1sitma sistemi kullanilmustir diikkanlarda belirtilen malzemeler

kullanilmamustir.

Toplam insat maliyeti :34.104.050TL
Toplam konut m? :20.000m?
Toplam igyeri m? : 6.000m?
Toplam ortak alan m? : 9.000m?
Toplam insat m? :35.000m?

Insaat m? birim maliyet :34.104.050TL/35.000m?>=974,40TL
Konutm? birim maliyet :974,40TL

Isyeri ve ortak alan m? birim maliyet %50 :974,40%50=487,20TL
Isyeri m? birim maliyet :487,20TL

Dagitimdan sonra daire toplam m? ortak alan %70+konut m? :26.300m?
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Dagitimdan sonra igyeri toplam m? ortak alan %30+isyeri m? : 8.700m?
Dagitimdan sonra isyeri birim m? fiyat1 :8.700m**487,20=4.238.640TL
Dagitimdan sonrasi konut birim m? fiyati:34.104.050-4.238.640=29.865.410TL

Daire m? birim maliyet :29.865.410/26.300m?=1.135,57TL

ACIKLAMA BORC ALACAK

152 MAMULLER HS. 34.104.050TL
152.01 A Blok Kat:1 D:1 (Brut 130m?) 147.624.41TL
152.02 A Blok Kat:1 D:2 (Brut 130m?) 147.624.41TL
152.03 A Blok Kat:1 D:3 (Brut 120m?) 136.268,40TL
152.04.....

152.40 B Blok Kat:1 D:1 (Brut 140 m?) 158.979,80TL

152.41 B Blok Kat:1 D:2 (Brut 130 m?) 147.624,41TL

152.42 B Blok Kat:2 D:25 (Brut 120m?) 136.268,40TL

152.43 B Blok Kat:4 D:30 (Brut 120m?=136.268,40TL

152.44...

152.45...

152.60 C Blok Kat:1 D:1 (Brut 140 m?) 158.979,80TL

152.61 C Blok Kat:2 D:15 (Brut 120 m?) 136.268,40TL

152.120 C Blok Kat:5 D:20 (Brut 120 m?) 136.268,40TL
151 YARI MAMULLER ~URETIM HS. 34.104.050TL

151 Yart Mamulde Biriken Maliyetin Mamullere Yiiklenmesi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e e
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 10.000TL
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 10.000TL

770 Genel Yonetim Giderleri Hesabinda Biriken Maliyetleri 771 Genel

Yonetim Giderleri Yansitma Hesabina Aktarilmast

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e e
632 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. (-) 10.000TL
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. 10.000TL

771 Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hesabinda Biriken Maliyetin 632 Gelir

Tablosu Hesabina Aktarilmast
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ACIKLAMA BORC ALACAK

690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 10.000TL
632 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HS. (-) 10.000TL
631 ve 632 Gelir Tablosu Hesaplarinda Biriken Maliyetlerin Donem Kar1 Veya

Zarar1 Hesabina Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... L
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 10.000TL
690 DONEM KARI VEYA ZARARI HS. 10.000TL
690 Doénem Kari Veya Zarari Hesabina Biriken Tutarin 692 Hesaba
Aktartlmast
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... F......... S A
591 DONEM NET ZARARI HS. 10.000TL
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI HS. 10.000TL

692 Doénem Net Kart Veya Zarart Hesabindan 591 Donem Net Zarar

Hesabina Aktarilmasi

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi (Dénem Sonu)

Insaat bitiminden sonra 29.816.400TL ‘170 Yillara yaygin insat onarmm maliyetleri’

hesabinda biriktigi goriilmektedir. Insaat m? maliyet hesaplamas1 ve ortak alanlarin
daire ve igyerlerine dagitilmasi ve tespit edilmesi i¢in bir bilirkisi ekibi kurulmus ve
bilirkisi caliymaya baslamis daireler ortak alanin %70 pay almasi gerektigini
igyerlerin ise %30 oraninda pay alacagini ayrica olusan m? birim fiyat %50 sini isyeri
ve ortak alana harcanmis oldugu kanisina oy birligi ile karar vermislerdir ve maliyet

hesaplamalarini bu sekilde yapmaya karar vermislerdir.

Toplam insat maliyeti :29.816.400TL
Toplam konut m? :20.000m?
Toplam igyeri m? : 6.000m?
Toplam ortak alan m? : 9.000m?
Toplam insat m? :35.000m?

Ingaat m? birim maliyet :29.816.400TL/35.000M>=851,90TL
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Konutm? birim maliyet :851,90TL

Isyeri ve ortak alan m? birim maliyet %50 :851,90%50=425,95TL

Isyeri m? birim maliyet :425,95TL
Dagitimdan sonra daire toplam m? ortak alan %70+konut m? :26.300m?
Dagitimdan sonra isyeri toplam m? ortak alan %30+igyeri m? : 8.700m?

Dagitimdan sonra igyeri birim m? fiyat1 :8.700m?*425,95=3.705.752,57TL
Dagitim Sonrasi konut birim m? fiyat1:29.816.400-3.705.752,57=26.110.647,43TL

Daire m? birim maliyet: 26.110.647,43/26.300M?=992,80TL

ACIKLAMA BORC ALACAK

152 MAMULLER HS. 29.816.400TL
152.01 A Blok Kat:1 D:1 (Brut 130m?) 147.624.41TL
152.02 A Blok Kat:1 D:2 (Brut 130m?) 147.624.41TL
152.03 A Blok Kat:1 D:3 (Brut 120m?) 136.268,40TL
152.04.....

152.40 B Blok Kat:1 D:1 (Brut 140 m?) 158.979,80TL

152.41 B Blok Kat:1 D:2 (Brut 130 m?) 147.624,41TL

152.42 B Blok Kat:2 D:25 (Brut 120m?) 136.268,40TL

152.43 B Blok Kat:4 D:30 (Brut 120m?=136.268,40TL

152.44...

152.45...

152.60 C Blok Kat:1 D:1 (Brut 140 m?) 158.979,80TL

152.61 C Blok Kat:2 D:15 (Brut 120 m?) 136.268,40TL

152.120 C Blok Kat:5 D:20 (Brut 120 m?) 136.268,40TL

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI HS. 29.816.400TL

170 Maliyet Hesabinda Biriken Maliyetlerin 152 Mamuller hesabina

Aktarilmast

Ornek: X A.S daha 6nce satmis oldugu daireler tam ve eksiksiz bir sekilde teslim

etmis ve daire bedelini faturalandirmistir. KDV orani1 %1
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Normal Ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP TP
120 ALICILAR HS. 600.000TL
120.01 Bay C 600.000TL
600 YURT iCI SATISLAR HS. 594.059,41TL
600.01 34 Ada 34 Parsel Daire Satig 594.059,41TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 5.940,59TL
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 5.940,59TL
Bay C B Blok Kat :5 D:30 Daire Satis Faturasi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PPN
340.ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI Y.K.) 600.000TL
340.01 Bay C 600.000TL
120 ALICILAR HS. 600.000TL

120.01 Bay C 600.000TL
Bay C B Blok Kat :5 D:30 Daire Satisindan Dolay1r Alinan Siparis Avansinin
120 Alicilar Hesabina Aktarilmasi

ACIKLAMA BOR( ALACAK
........................................... ... . . ."-
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS. 136.268,40TL
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS. 136.268,40TL

120.01 Bay C 136.268,40TL
C B Blok Kat :5 D:30 120 Mamulden Satilan Mamuliin Maliyetine Aktarilmasi

ACIKLAMA BORC ALACAK

120 ALICILAR HS. 650.000TL
120.02 Bayan Y 650.000TL
600 YURT iCi SATISLAR HS. 643.564,36TL
600.01 34 Ada 34 Parsel Daire Satis 643.564,36TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 6.435,64TL
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 6.435,64TL
Bayan Y A Blok Kat :10 D:102 Daire Satis Faturasi
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI Y.K.)
340.02 Bayan Y 650.000TL
120 ALICILAR HS.
120.01 Bayan Y 650.000TL
Bayan Y A Blok Kat :10 D:102 Daire Satisindan Dolayr Alinan Siparis

Avansinin 120 Alicilar Hesabina Aktarilmasi

650.000TL

650.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS.
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS.
152.20A Blok Kat:10 D:102 147.624,10TL
C B Blok Kat :5 D:30 120 Mamulden Satilan Mamuliin Maliyetine Aktarilmasi

147.624,10TL

147.624,10TL

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... ] T AN
120 ALICILAR HS. 13.000.000TL
120.03 Bay Z 13.000.000TL
600 YURT ICI SATISLAR HS. 12.871.287,13TL
600.01 34 Ada 34 Prs.D. Satig 20 Adet Daire 12.871.287,13TL
391 HESAPLANAN KDV HS.
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 128.712,87TL 128.712,87TL
Bay Z C Blok Kat :1,2,3,4,5 D:1,2,.....19,20 Daire Satis Faturasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI] Y.K.) 13.000.000TL
340.03 Bay Z13.000.000TL
120 ALICILAR HS. 13.000.000TL
120.01 Bay Z 13.000.000TL
Bay YC Blok Kat :1,2,3,45 D:1,23..... 19,20 Daire Satisgindan Dolay1 Alinan
Siparis Avansinin 120 Alicilar Hesabina Aktarilmast
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PN
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS. 2.725.368TL
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS. 2725 368TL

152.140 C Blok Kat:1,2,3,4,5 D:1,2,3
C B Blok Kat :1,2,3,4,5 D:1,2,3,.....
Maliyetine Aktarilmasi

19,202.725.368TL
19,20 120 M2 Mamulden Satilan Mamuliin
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

120 ALICILAR HS.
120.05 Bay S 4.000.000TL
600 YURT ICI SATISLAR HS.
600.02 34 Ada 34 Parsel Isyeri Satis TL
391 HESAPLANAN KDV HS.
391.02 %18 Hesaplanan Kdv Hs. 610.169,49TL

Bay 34 Ada 34 Parsel Isyeri Satig Faturasi Isyeri satiglar1t KDV oram %18 dir.

4.000.000TL

3.389.830,51TL

610.169,49TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS. (KISA VADELI Y.K.)
340.04 Bay S 4.000.000TL
120 ALICILAR HS.
120.05 Bay S 4.000.000TL

Bay S34 Ada 34 Parsel Satisindan Dolay1 Alinan Siparis Avansimin 120 Alicilar

Hesabina Aktarilmasi

4.000.000TL

4.000.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS.
620.02 34 Ada 34 Parsel isyeri Maliyet
152 MAMULLER HS.
152.14034 Ada 34 Parsel isyeri 633.360TL

34 Ada 34 Parsel 1300 m?> daire Mamulden Satilan Mamuliin Maliyetine

Aktarilmast

633.360TL

633.360TL
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Cizelge 6.3 : Normal insat isletmesi gelir tablosu

X A.S.01.01.2015-31/03/2015 DONEMi AYRINTILI GELiR TABLOSU

SATILAN TICARI MAL MALIYETI (-)

SATILAN HIZMET MALIYETI (-)

DIGER SATISLARIN MALIYETI (-)

ONCEKI CARI

ACIKLAMA DONEM DONEM
A.  BRUT SATISLAR 17.498.741,41
1. YURT ICI SATISLAR 17.498.741,41
2. YURT DISI SATISLAR
3.  DIGER GELIRLER
B. SATIS INDIRIMLERI
1.  SATISTAN IADELER (-)
2. SATIS iISKONTOLARI (-)
3. DIGER INDIRIMLER (-)
C. NET SATISLAR 17.498.741,41
D. SATISLARIN MALIYETI 3.642.620,50
1.  SATILAN MAMUL MALIYETI (-) 3.642.620,50
2.
3.
4,

BRUT SATIS KARI VEYA ZARARI

13.856.120,91

E. FAALIYET GIiDERLERI

1.  ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERI (-)

2.  PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI (-)

3. GENEL YONETIM GIDERLERI (-)

FAALI YET KARI VEYA ZARARI

13.856.120,91

m

DiIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GELIR VE KARLAR

ISTIRAKLERDEN TEMETTU GELIRLERI

BAGLI ORTAKLIKLARDAN TEMETTU GELIRLERI

FAIZ GELIRLERI

KOMISYON GELIRLERI

KONUSU KALMAY AN KASILIKLAR

MENKUL KIYMET SATIS KARLARI

KAMBIYO KARLARI

RESKONT FAiZ GELIRLERI

© © N @ g & W N

ENFLASYON DUZELTMESI KARLARI

DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR

=
=

DiG ER FAALIYE TLERDEN OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-)

KOMISYON GIDERLERI (-)

KARSILIK GIDERLERI (-)

MENKUL KIYM ET SATIS ZARARLARI (-)

KAMBIYO ZARARLARI (<)

RESKONT FAIZ GIDERLERI (-)

ENFLASYON DUZELTMESI ZARARLARI (-)

DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-)

FINANSMAN GIDERLERI (-)

BT N @ 9 B @ N PO

KISA VADELI BORCLANMA GIDERLERI (-)

2. UZUN VADELI BORCLANMA GIDERLERI (-)

OLAGAN KAR VEYA ZARAR

13.856.120,91
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Cizelge 6.3 (devam) : Normal insat isletmesi gelir tablosu

OLAGAN DISI GELIiR VE KARLAR

ONCEKI DONEM GELIR VE KARLAR

DIGER OLAGAN DISI GELiR VE KARLAR

OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR (-)

35.000,00

CALISMAY AN KISIM GIDER VE ZARARLARI (-)

I ] B B ol

ONCEKI DONEM GIDER VE ZARARLARI (-)

3. DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR (-)

35.000,00

DONEM KARI VEYA ZARARLARI

13.821.120,91

K.DONEM KARI, VERGI VE DIGER YASAL YUKUMLULUK KARSILIKLARI (-)

DO NEM NET KA RI VEYA ZAR ARI

13.821.120,91

TICARI BILANCO KARI 13.821.120,91
KAN.KAB.EDIL.GID. 35.000,00
KKK ED. GID.

GIDER K. EDILMEYEN FINASMAN GID. (ORTC ADAT)

MATRAH 13.856.120,91

YATIRIM INDIRIMI

GECMIS DONEM SGK PRIMI

KURUM KARI 13.856.120,91
HESAPLANAN KURUMLAR VERGISI 2.771.224,18
MATRAH 13.856.120,91
GECMIS YIL ZARARI 512.685,00
K.VERGISI DONEM MATRAHI 13.343.435,91
YAPILAN YARDIM VE BAGISLAR 15.000,00
K.VERGISI MATRAHI 13.328.435,91
2015/1 DONEM HESAPLANA KURUMLAR VERGISI %20 2.665.687,18

ORNEK: X A.S 2015/1 donem yapilan satislarda elde etmis oldugu kardan dolay1

2.665.687,18TL Kurum gecici vergi hesaplanmistir. X A.S mal ve hizmet alimmda

KDV %18 konut satisinda 150m? arsa m? birim fiyat S00TL altinda oldugundan

dolay1 yapilan konut satiglar1 %1 KDV hesaplayarak satmistir. 2015/1 donemde

500.000TL KDV iadesi almacaktir bu iade tutarmi1 Kurum Gegici Vergiden mahsup

edecektir.

Normal ingaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

KDV ladesi Talep

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... e
136 DIGER CESITLi ALACAKLAR HS. 500.000TL
136.01 X Vergi Dairesi 500.000TL
190 DEVREDEN KDV HS. 500.000TL
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HS.
193.01 2015/1 Dénem K.Gegici Vergi 2.560.150,18TL
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.
360.04 2015/1 Donem K.Gegici Vergi 2.560.150,18TL
Kurum Gegici Vergi

2.665.687,18TL

2.665.687,18TL

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... |
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 2.665.687,18TL
360.04 2015/1 Doénem K.Gegici Vergi 2.561.150,18TL
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HS. 500.000TL

136.01 X Vergi Dairesi 500.000TL
102 BANKALAR HS.
102.01 X Bankas1 2.061.150,18TL

Kurum Gegici Vergi Odemesi

2.165.687,18TL

GYO Insaat Isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [ AT .
120 ALICILAR HS. 600.000TL
120.01 Bay C 600.000TL
600 YURT ICI SATISLAR HS. 594.059,41TL
600.01 34 Ada 34 Parsel Daire Satig 594.059,41TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 5.940,59TL
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 5.940,59TL
Bay C B Blok Kat :5 D:30 Daire Satis Faturast
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS.(KISA VADELI Y.K.) 600.000TL
340.01 Bay C 600.000TL
120 ALICILAR HS. 600.000TL

120.01 Bay C 600.000TL
Bay C B Blok Kat :5 D:30 Daire Satisindan Dolay1 Alinan Siparis Avansinin
120 Alicilar Hesabina Aktarilmast
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ACIKLAMA

BORC

ALACAK

620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS.
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS.
120.01 Bay C 136.268,40TL
C B Blok Kat :5 D:30 120 Mamulden Satilan Mamuliin Maliyetine Aktarilmasi

136.268,40TL

136.268,40TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

120 ALICILAR HS.
120.02 Bayan Y 650.000TL
600 YURT iCi SATISLAR HS.
600.01 34 Ada 34 Parsel Daire Satig 643.564,36TL
391 HESAPLANAN KDV HS.
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 6.435,64TL
Bayan Y A Blok Kat :10 D:102 Daire Satis Faturasi

650.000TL

643.564,36TL

6.435,64TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS.(KISA VADELI Y .K.)
340.02 Bayan Y 650.000TL
120 ALICILAR HS.
120.01 Bayan Y 650.000TL
Bayan Y A Blok Kat :10 D:102 Daire Satisindan Dolayr Alinan Siparis

Avansinin 120 Alicilar Hesabina Aktarilmasi

650.000TL

650.000TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS.
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS.
152.20 A blok kat:10 D:102 147.624,10TL
C B Blok Kat :5 D:30 120 M? Mamulden Satilan Mamulin Maliyetine

Aktarilmast

147.624,10TL

147.624,10TL

ACIKLAMA

BORC

ALACAK

120 ALICILAR HS.
120.03 Bay Z 13.000.000TL
600 YURT iCi SATISLAR HS.
600.01 34 Ada 34 Prs. D. Satis 20 adet d: 12.871.287,13TL
391 HESAPLANAN KDV HS.
391.01 %1 Hesaplanan Kdv Hs. 128.712,87TL
Bay Z C Blok Kat :1,2,3,4,5 D:1,2,.....19,20 Daire Satis Faturasi

13.000.000TL

12.871.287,13T
L

128.712,87TL
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ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP PRI
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI HS.(KISA VADELI Y.K.) 13.000.000TL
340.03 Bay Z 13.000.000TL
120 ALICILAR HS. 13.000.000TL
120.01 Bay Z 13.000.000TL
Bay Y C Blok Kat :1,2,3,4,5 D:1,2,3.....19,20 Daire Satigindan Dolay1 Alinan
Siparis Avansinin 120 Alicilar Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PPN
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS. 2.725.368TL
620.01 34 Ada 34 Parsel Daire Maliyet
152 MAMULLER HS.
152.140 C blok kat:1,2,3.4,5 D:12.3....19,20 2.725 368TL 2.725:368TL
C B Blok Kat :1,2,3,4,5 D:1,2,3,.....19,20 120 Mamulden Satilan Mamuliin
Maliyetine Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... [F oo TR . N .. .
120 ALICILAR HS. 4.000.000TL
120.05 Bay S 4.000.000TL
600 YURT ICI SATISLAR HS. 3.389.830,51TL
600.02 34 Ada 34 Parsel Isyeri Satis 3.389.830,51TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 610.169,49TL
391.02 %18 Hesaplanan Kdv Hs. 610.169,49TL
Bay 34 Ada 34 Parsel Isyeri Satis Faturasi Isyeri satiglari KDV orani %18 dir.
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI HS.(KISA VADELI Y.K.) 4.000.000TL
340.04 Bay Z 4.000.000TL
120 ALICILAR HS. 4.000.000TL
120.05 Bay S 4.000.000TL
Bay S 34 Ada 34 Parsel Satisindan Dolay1 Alinan Siparis Avansinin 120 Alicilar
Hesabina Aktarilmasi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... Do
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI HS. 633.360TL
620.02 34 Ada 34 Parsel Igyeri Maliyet
152 MAMULLER HS. 633.360TL

152.140 34 Ada 34 Parsel isyeri 633.360TL
34 Ada 34 Parsel 1300 m? daire Mamulden Satilan Mamuliin Maliyetine
Aktarilmasi
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Cizelge 6.4 : GYO isletmesi gelir tablosu

X A.S.01.01.2015-31/03/2015 DONEMi AYRINTILI GELiR TABLOSU

SATILAN TICARI MAL MALIYETI (-)

SATILAN HIZMET MALIYETI (-)

ONCEKI CARI

ACIKLAMA DONEM DONEM
A.  BRUT SATISLAR 17.498.741,41
1.  YURT ICI SATISLAR 17.498.741,41
2. YURT DISI SATISLAR
3.  DIGER GELIRLER
B. SATIS INDIRIMLERI
1.  SATIS TAN IADELER (-)
2. SATIS iISKONTOLARI (-)
3. DIGER INDIRIMLER (-)
C. NET SATISLAR 17.498.741,41
D. SATISLARIN MALI YETi 3.642.620,50
1.  SATILAN MAMUL MALIYETI (-) 3.642.620,50
2.
3.
4,

DIGER SATISLARIN MALIYETI (-)

BRUT SATIS KARI VEYA ZARARI

13.856.120,91

E. FAALIYET GIDERLERI

1.  ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERI (-)

2.  PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI (-)

3. GENEL YONET iM GIDERLERI (-)

FAAL IYET KARI VEYA ZARARI

13.856.120,91

DiIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GELIR VE KARLAR

m

ISTIRAKLERDEN TEMETTU GELIRLERI

BAGLI ORTAKLIKLARDAN TEMETTU GELIRLERI

FAIZ GELIRLERI

KOMISYON GELIRLERI

KONUSU KALMAY AN KARSILIKLAR

MENKULKIYMET SATIS KARLARI

KAMB IYO KARLARI

RESKONT FAiZ GELIRLERI

© © N o g & W N

ENFLASYON DUZELTMESI KARLARI

DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR

=
=

DIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-)

KOMISYON GIDERLERI (-)

KARSILIK GIDERLERI (-)

MENKUL KIYMET SATIS ZARARLARI (-)

KAMBIYO ZARARLARI (<)

RESKONT FAIZ GIDERLERI (-)

ENFLASYON DUZELTMESI ZARARLARI ()

DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-)

FINANSMAN GIDERLERI (-)

BT N @ 9 B @ NP

KISA VADELI BORC LANMA GIDERLERI (-)

2. UZUN VADELI BORCLANMA GIDERLERI (-)

OLAGAN KAR VEYA ZARAR

13.856.120,91
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Cizelge 6.4 (devam) : GYO isletmesi gelir tablosu

I OLAGAN DISI GELiR VE KARLAR

1. ONCEKI DONEM GELIR VE KARLAR

2. DIGER OLAGANDISI GELIR VE KARLAR

J. OLAGANDISI GIDER VE ZARARLAR (-) 35.000,00

1. CALISMAY AN KISIM GIDER VE ZARARLARI (-)

2. ONCEKI DONEM GIDER VE ZARARLARI (-)

3. DIGER OLAGANDISI GIDER VE ZARARLAR (-) 35.000,00
DONEM KARI VEYA ZARARLARI 13.821.120,91
K.DONEM KARI,VERGI VE DIGER YASAL YUKUMLULUK KARSILIKLARI (-)

DONEM NET KARI VEYA ZARARI 13.821.120,91
TICARI BILANCO KARI 13.821.120,91
KAN.KAB.EDIL.GID. 35.000,00
KKK ED. GID.

GIDER K EDILMEYEN FINASMAN GID. (ORTC ADAT)

MATRAH 13.856.120,91

YATIRIM INDIRIMI

GECMIS DONEM SGK PRIMI

KURUM KARI 13.856.120,91
HESAPLANAN KURUMLAR VERGISI 2.771.224,18
MATRAH 13.856.120,91
GECMIS YIL ZARARI 516.905,00
K.VERGISI DONEM MATRAHI 13.339.251,91
YAPILAN YARDIM VE BAGISLAR 15.000,00
K.VERGISI MATRAHI 12.324.215,91
2015/1 DONEM HESAPLANA KURUMLAR VERGISI %20 2.664.843,18

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu muafiyet ve istisnalar baghgi altinda GYO’lar1
Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. Gelir tablomuzda anlasilacagi gibi 2015/1
donemde hesaplanan 2.561.462,18TL Gegici vergi 6demeyecektir. Bununla ilgili

muhasebe kayitlarinda yapmaya gerek olmayacaktir.

Ornek: 34 ada 34 parseldeki insat bitiminden ve insat yap1 kullanim izni alindiktan
sonra kalan dairelerle ilgili 25/05/2015 tarihinde 25.000TL+KDV al¢1 20.06.2015
tarihinde 10.000TL+KDV daire igin arizalarin giderilmesi igin elektrik kablosu

almistir. Bedelini banka araciligiyla 6denmistir.
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Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

320.12 FG A.S 11.800TL
20/06/2015 Tarihinde Elektrik Kablosu Alimi

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PRSPPI
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 25.000TL
150.04 Alg125.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 4.500TL
320 SATICILAR HS. 29.500TL
320.12 FG A.$29.500TL
25/05/2015 Tarihinde Alma Algt
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PPN
150 iLK MADDE VE MALZEME HS. 10.000TL
150.04 Alg1 10.000TL
191 INDIRILECEK KDV HS. 1.800TL
320 SATICILAR HS. 11.800TL

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

GYO’lar1 insat yapim isini kendileri yasa geregi bizzat isi kendileri yapamayacaklar1

ve bu islerle ilgili ekipman edinemezler. Dolayisiyla GYO yukaridaki muhasebe

kayitlarin1 yapmazlar.
Ornek: Alman alc1 ve elektrik kablolar1 imalata kullanilmustir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC

ALACAK

689 DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR HS. 25.000TL
689.03 Biten Insaatla Ilgili Harcamalar 25.000TL
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
150.04 Alg125.000TL
Depodaki Alginin imalata Alinip Kullanilmas:

29.500TL

ACIKLAMA BORC

ALACAK

689 DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR HS. 10.000TL
689.03 Biten Insaatla Ilgili Harcamalar 10.000TL
150 iLK MADDE VE MALZEME HS.
150.04 Alg1 10.000TL
Depodaki Elektrik Kablosu imalata alinip kullanilmasi

10.000TL
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GYO Ingaat Isletmeleri Muhasebe Kayd1

GYO isletmeleri insat islerini kendileri yapamazlar bundan dolay1 yukaridaki
muhasebe kaydimni yapmazlar. Ancak GYO firmasi ingat yapim igini tagaro firmalar
tarafinda yaptirdig1 i¢in taseron firma tarafinda belirlenen eksiklikler giderilmis bu
isler garanti kapsam1 i¢inde degerlendirilerek yapilmistir. Dolayisiyla maliyet artiric

bir 6zeligi yoktur.

Ornek: X A.S. B blok kat:3 D:30 120 m2ve D:32 her biri 130 M2 alana sahip 2 adet
daire 28/05/2015 tarihinde D:30 600.000TL+KDV D:32 550.000TL+KDV bedele
satmistir. Bedelini alict Bayan K tarafinda sirketin X bankasindaki hasina
aktarmistir. Tapu gideri olarak D:30 i¢in 12.000TL D:32 i¢in 11.000TL tapu satis
harci olarak banka araciligiyla O6denmistir. Insaat bitiminden sonra yapilan

harcamalar daire maliyetlerine eklenerek maliyet yeniden tespit edilecektir.

Normal Insaat Isletmesi Muhasebe Kaydi

Toplam Konut M2 :26.300M?
Daha Once Satilip Teslim edilen Konut M2 Toplam . 2.640M?
Dagitima Konu Olan Konut M? :23.650M?
25/05/2015 Gider Toplami1 25.000/23.650 :1.057TL Br M?
D:30 120M**1.057TL :126,84TL
D:32 130M**1.057TL :137,41TL
ACIKLAMA BORC ALACAK
152MAMULLER HS ............... [ OSSO s

152.030 B Blok Kat:3 D:30 (Brut 120m?) 126,84TL
152.032 B Blok Kat:3 D:32 (Brut 130m?) 137,41TL
152.030 ...
152.032 ...
689 DIGER OLAGAN DISI GIDER VE ZARARLAR HS. 25.000TL
689.03 Biten Insaatla ilgili Harcamalar 25.000TL

Yapt Kullanim Izninden Sonra Yapilan Giderler Mamuliin Maliyetlerine

Aktarilmast
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ACIKLAMA BORC ALACAK

152 MAMULLER HS. 23.000TL
152.030 B Blok Kat:3 D:30 (Brut 120m?) 12.000TL
152.032 B Blok Kat:3 D:32 (Brut 130m?) 11.000TL
152.030 ....

152.032 ...
102 BANKALAR HS. 23.000TL
102.01 X Bankas1 23.000TL
Satilan Dairelerle igili Tapu Gideri

ACIKLAMA BORC ALACAK

120 ALICILAR HS. 1.161.500TL
120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:30 (Brut 120m?) 600.000TL
120.010Bayan FG B Blok Kat:3 D:32 (Brut 130m?) 550.000TL

600 YURT ICI SATISLAR HS.
600.01 34 Ada 34 Parsel Konut Satis1 1.150.000TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 11.500TL
391.01 %1 KDV 11.500TL
B Blok Kat:3 D:30 D:32 Daire Satist

1.150.000TL

ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... ... . .
102 BANKALAR HS. 1.161.500TL
102.01 X Bankasi 1.161.500TL
120 ALICILAR HS. 1.161.500TL

12 0.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:30 600.000TL
120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:32 550.000TL
B Blok Kat:3 D:30 D:32 Daire Satis1 Tahsili

GYO Insaat isletmeleri Muhasebe Kaydi

ACIKLAMA BORC ALACAK

152 MAMULLER HS. 23.000TL
152.030 B Blok Kat:3 D:30 (Brut 120m?) 12.000TL
152.032 B Blok Kat:3 D:32 (Brut 130m?) 11.000TL

102 BANKALAR HS. 23.000TL
102.01 X Bankast 23.000TL

Satilan Dairelerle igili Tapu Gideri
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ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... P
120 ALICILAR HS. 1.161.500TL
120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:30 (Brut 120m?) 600.000TL
120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:32 (Brut 130m?) 550.000TL
600 YURT ICI SATISLAR HS. 1.150.000TL
600.01 34 Ada 34 Parsel Konut Satis1 1.150.000TL
391 HESAPLANAN KDV HS. 11.500TL
391.01 %1 KDV 11.500TL
B Blok Kat:3 D:30 D:32 Daire Satisi
ACIKLAMA BORC ALACAK
........................................... PP PP PP
102 BANKALAR HS. 1.161.500TL
102.01 X Ba nkas1 1.161.500TL
120 ALICILAR HS. 1.161.500TL

120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:30 600.000TL
120.010 Bayan FG B Blok Kat:3 D:32 550.000TL
B Blok Kat:3 D:30 D:32 Daire Satig1 Tahsili
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7. SONUC VE ONERILER

Sanayi devrimi sonrasi sermaye piyasalarindaki gelismeler ve yeni bir ¢ok yatirim
araclarinin ortaya ¢ikmasina ragmen gayrimenkullere yatirim, risklerinin az olmasi
ve uzun vadeli getirilerinin diger bir ¢cok yatirim aracina gore daha yiiksek olmas1
nedeniyle yiiz yillardir yatirimcilar tarafindan oOncelikle ve yogunlukla tercih
edilmiglerdir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklig sistemi ABD ve Avrupa’da bir asirdan

daha uzun zamandir uygulamakta ve etkinligi kanitlanmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde, 6zelikle kentlerde yagsamin daha kolay olmasindan ve
kentlerde is imkanlarnin coklu§undan insanlarin siirekli olarak kentlere goc¢
ettiklerini gérmekteyiz. Bunlarin sonucu olarak da sehirlerde hizli bir kentlesme
stireci yaganmaktadir. Kentlesme siirecinde ise goze carpan en 6nemli agik konut
eksikligidir ki, giderek artan konut agiginin kapatilmasi ve her yil ortaya ¢ikan konut
ihtiyacinin  karsilanabilmesi i¢in toplu konut {iretiminin tesvik edilmesinin

gerekliligine inanilmaktadir.

Tirkiye’de sermaye piyasalarinda 1995 yilindaki SPK diizenlemelerinden sonra
ornekleri goriilmeye baslayan GYO’lar SPK’nin ilgili tebliginde; belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ve ilgili Teblig’de izin verilen

diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi1 kurumlaridir.

Ulkemiz birinci derecede deprem bolgesi oldugundan dolay: insanlarimiz da artik
konutu sadece siginacaklar1 bir yer olmaktan ziyade can giivenliklerinin de giiven
altma alinabilecegi kaliteli ve saglam binalar tercih etmelerine neden olmaktadir.
Ayrica iilkemizde kdyden kente gdciin yogun olmasina bagl olarak Gayrimenkul
Yatrim Ortakliklar1 vasitasiyla gecekondulasma, kacak, plansiz ve sagliksiz
yapilagsmalarin oniline gegmektedirler. Bununla birlikte biiyiik aligveris merkezleri,
hastane, otel ve biiyiikk ¢apli projelere yapilmalar: ile iilke ekonomisine katkida

bulunabilmekte ve bireylere sosyal yasam alanlar1 da yaratabilmektedir. GYO’larin
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kuruluslar1 ile birlikte tilkedeki gayrimenkul sikintisina 6nemli derecede ¢oziim

olabilmistir.

GYO’larm bu denli ragbet gormeleri ve Tiirkiye genelinde sayilar1 2016 verilerine
gore 31 adete yiikkselmistir. GYO firmalar1 acgisinda en onemli etken Kurumlar
Vergisi, Damga Vergisi ve kar dagitimlardaki Gelir Vergisi istisnalarindandir.
Yapilan projelerin biiyiik ¢apta ve karli projeler olmalarindan ve GYO firmalarini
insat iglerini dogrudan kendileri tistlenememeleri yapim islerinin Tasere etmelerine
neden olmaktadir. Bu Tasere isleminde dolay: alt yiiklenici sézlesmeleri yapmak
zorundadirlar. Bu agida GYO’larin almis olduklari hizmetlere karsi sézlesme
diizenleme zorunluluklarindan dolay1 alt yiiklenici s6zlesmelerinde devlete ciddi
Damga Vergisi 6demektedirler. Ancak diger tarafta Ozelikle konut satiglarmin
temelde baslanilmas1 hem alic1 hem satic1 kendilerini glivence altina almak istemeleri
nedeni ile yapilan Tasinmaz Vaadi sézlesmelerine iliskin 2015 vergi oran1 (Binde
9,48) Damga Vergisi, kurum karinda %20 Kurumlar vergisi ve kar dagitiminda %15

Gelir vergisi istisnasi saglanmistir.

Ulkemizde firmalarin mali kaynaklarmin giiclii olmamalarindan insat firmalarin
genellikle yaptiklar1 projeler kii¢iik capli olmaktadir bundan dolay1 sosyal ve yesil
alanlar1 minimum seviyede kullanmalarina neden olmaktadir. Kiiciik capta insat
isletmeleri kurumsallasma ve siirdiiriilebilir bir yap1 hedeflemediklerinden kisa
stirede yapmis olduklar1 projelerde maksimum kar elde etmeyi hedeflediklerinde
kayit disiliga ve kalitesiz yapilar insa etmeye sevk etmektedir. GYO firmalarmin
hedeflerinde kurumsal ve siirdiiriilebilir bir yapi1 hedeflediklerinden piyasada iyi
anlatilmak istemeleri, marka ve Kkaliteli yapilar yapmay1 hedeflemektedirler.
Bagimsiz denetim firmalar1 ve SPK tarafinda siirekli denetlendiklerinde kayit disilig1
minimize etmektedir. Gayrimenkullerin bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
degerlemeleri emlak degerlerinin diisilk degerlerden gostermelerinin Oniine

gegmektedir.

Konut satislarindaki Belediye rayi¢ degerlerinin diisiik olusu reel degerlerini
yansitmamasindan alici ve satict satig degerlerini diisiilk — gostermeye tesvik
etmektedir. Etkili bir kontrol mekanizmasi i¢in Belediyelerin emlak degerlerinin
piyasa kosullarmi g6z Oniine alarak 6 ayda veya yilda 1 defa degerlemeli ve
gayrimenkul alis ve satig bedellerini 6zel finans kurumlar1 araciligi ile yapilmasi

gerekmektedir. Bu sayede kontrol mekanizmasi ¢ok daha etkili bir sekilde olacaktir.
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Amag devletin vergi gelirini gdzetmek ise Belediye, Gelir Idaresi ve Tapu ve
Kadastro miidiirligi tarafinda ortaklasa gayrimenkul degerleme birimi kurulup daha

etkili bir degerleme islemi yapilabilir ve vergi kaybi1 ve kayit digiligi minimize
edilebilir.
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