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OZET

TMS 11 INSAAT SOZLESMELERI STANDARDI VE VUK
KAPSAMINDA INSAAT MUHASEBESI UYGULAMALARININ
KARSILASTIRILMASI UZERINE BiR INCELEME

Kiiresellesmenin de etkisi ile birlikte ekonomi diinyasindaki hizli degisim ve
gelismeler, iilkemizde de baz1 degisimlerin Oniinii agmistir. Ozellikle vergi

kanunlarimizin yeniden gézden gecirilme ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.

Ulkemizin 6nemli sektdrlerinden biri olan Ingaat sektoriinde meydana gelen yeni
iiretim ve insa modelleri ve insaat sozlesme tiirleri de vergi kanunlarimizi, gerek
muhasebesel politika ve prosediirler gerekse de vergisel uygulama ve yontemlerine

iliskin bir takim yeni diizenlemeler yapilmas1 gerektigini ortaya koymustur.

Vergi kanunlarnda bulunan diizenlemeler ve devletin uyguladig: vergi politikalarinin
her daim muhasebe standartlart ile uyumlu olmadig1 goriilmektedir. Bu sebepten dolay1
bazi benzer durumlara karsi vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlar1 arasinda farkli

uygulamalar meydana gelebilmektedir.

Anahtar Kelimeler : insaat Faaliyetleri, Vergi Usul Kanunu, Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1



ABSTRACT

COMPARISON OF TAS 11 CONSTRUCTION CONTRACTS
UNDER CONSTRUCTION ACCOUNTING STANDARDS AND
TURKISH TAX LAW A STUDY ON APPLICATION

Effect of globalization on the world economy with rapid change and developments in
our country, some of the changes pave the way. Particularly in need of our tax laws be

reviewed again.

Our country is one of the important sectors in the construction industry production
and build new models that have occurred and construction contract types in our tax
laws, tax accounting policy and procedures as well as the need for application and

method should be made a team for new arrangements.

In regulations and state tax laws applied by professionals of tax policy is not
compatible with the accounting standards. For this reason, some against similar tax laws

and accounting standards may occur between different applications.

Key Words : Construction Activities, The Tax Code, Turkey Accounting Standards
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BOLUM 1. GIRIS VE AMAC

Insaat sektorii iilkemizin 6nemli ve gelismekte olan bir sektdrii olarak adeta iilke
ekonomisi i¢in bir lokomotif sektdr 6zelligi tasimaktadir. Ulke ekonomisinde ¢ok
onemli bir yeri olan insaat sektorii her gegen yil biiylimeye ve gelismeye devam

etmektedir

Ingaat faaliyetleri yapisal 6zelliklerinden dolay: biiyiik ve genis bir yelpazeye ve iiriin
skalasina sahiptir. Konutlar, igyerleri, fabrikalar, alatyap1 ve hizmet insaatlar1 gibi ve
bunlara benzer bir ¢ok iiriiniin imal edildigi genis bir sektdrdiir. Insaat faaliyetlerinin her
biri kendi i¢inde bir takim 6zellikli durumlar barindirmaktadir. S6z konusu 06zellikli
durum ve farkliliklart insaat faaliyetinin amaglari dogrultusunda, insaatin miilkiyet
hakkina sahip olmak ve miilkiyet hakkini devretmek amaci dogrultusunda insa edilen

yapilar seklinde siniflandirmak olanaklidir.

Insaat sektdriiniin iilke ekonomisine bir ¢ok agidan 6nemli katkilara saglamakta olup
bir cok ¢evreyi de etkisi altina almaktadir. Bu durumda insaat sektériine iliskin bilgilerin

etkilenen cevreye en dogru ve giivenilir bigimde ulagsmasi da bilyiik nem tagimaktadir.

Bu calismanin temel amaci iilkemiz ekonomisi i¢in Oonemli bir sektor olan insaat
sektoriinde muhasebe uygulamalarinin TMS 11 ve VUK kapsaminda ¢ézliimlemelerini

agiklamaktir.

Bu baglamda, bes bolimden meydana gelen ¢alismamizin birinci bolimii giris ve
amag boliimii olup ikinci boliimde insaat faaliyetlerinin siniflandirilmasina yonelik bir

takim bilgiler aktarilmistir.

Calismanin {i¢iincii bolimiinde miilkiyet amaglh insaat faaliyetleri basligi altinda
gruplandirilan; yap sat insaat faaliyetleri, arsa karsilig1 insaat faaliyetleri ve 6zel ingaat
faaliyetleri agiklanmaya ¢alisilip, s6z konusu insaat faaliyetlerine iliskin vergi kanunlari
ile muhasebe standartlar1 karsilagtirilarak uygulama farkliliklarina iliskin bazi 6rnek

uygulamalara yer verilmistir.



Calismanin dordiincii boliimiinde satis amacli insaat faaliyetleri bashigi altinda
gruplandirilan; taahhiit seklinde insaat, yap islet devret ve yap kirala devret modeli
ingaat faaliyetleri aciklanmaya calisilip, s6z konusu insaat faaliyetlerine iliskin vergi
kanunlar1 ile muhasebe standartlari karsilagtirilarak uygulama farkliliklarina iliskin bazi

ornek uygulamalara yer verilmistir.

Calismanin son ve besinci boliimiinde ise, insaat faaliyetlerinin muhasebelestirilme
islemlerine iligskin vergi kanunlari ve muhasebe standartlar1 arasinda meydana gelen

farkli uygulamalar hakkinda genel bir degerlendirme yapilmaistir.



BOLUM 2. INSAAT FAALIYETLERINE ILISKIN
KAVRAMSAL CERCEVE

Insaat kavrami, genel anlam itibariyle cesitli malzemeler ve iscilik kullanilarak,
meydana getirilen gayrimenkuliin yapi1 kismina iliskin gerceklestirilen faaliyetlerin
tamamini kapsamaktadir (Kizilot, 1998:951).

Yirtrlikte olan vergi kanunlari kapsaminda insaat kavramina iligkin herhangi bir
tanimlama yapilmamis olup, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesi kapsaminda
“Yapi, karada ve suda siirekli veya gegici, resmi ve ozel yeralti ve yeriistii ingaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve ayrilabilir tesisler” olarak
ifade edilmistir (Bulut, 2007:59).

4734 Sayili Kamu ihale Kanununun 4. maddesinde insaat kavraminin yerine yapim
kavramina iligkin tanimlamaya yer verilmistir. S6z konusu madde kapsaminda “bina,
karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, koprii, tiinel, metro,
viyadiik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatt, baraj,
enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak uslahi, taskin koruma ve dekapaj gibi
her tirlii insaat isleri, bu iglerin sonucunda ortaya ¢ikan yapum” insaat olarak
anilmaktadir (Y1lmaz, 2006:19).

Yapilan tanimlamalar dogrultusunda insaata iligkin faaliyetler, genis kapsamda bir
yapim faaliyeti olarak anilmaktadir. Bu durumdan dolayr ingaat faaliyetlerinin
gerceklestirildigi sektorde cesitli bigimlerde s6zlesme ve iiretim s6z konusu olmaktadir.
Insaat faaliyetlerindeki cesitliligin incelenerek degerlendirilmesi  igin insaat

faaliyetlerinde bir siniflandirma yapilmasi gereklidir.
S6z konusu siiflandirma su sekilde yapilabilmektedir:

e Yap sat ingaat faaliyetleri,

e Arsa karsilig1 ingaat faaliyetleri,

e Ozel insaat faaliyetleri,

e Taahhiit seklinde insaat faaliyetleri,

e Yap-islet-devret modeli,



e Yap kirala-devret modeli.

Insaata iliskin faaliyetler temel olarak ikiye ayrilabilir. Bu siniflandirma ise, kendi
adina yapilan insaatlar ve bagkasi adina yapilan insaatlar olarak gerceklestirilebilir.

(Orten vd., 2014:124)
Insaat faaliyetlerine iliskin amaglar incelendiginde iki siniflandirma yapilmaktadir.
Miilkiyet amaci1 tagiyan insaatlar;

e Yap-sat insaat faaliyetleri,
e Arsakarsiligi insaat faaliyetleri ve

e Ozel insaat faaliyetleri.
Devir amaci tasiyan insaat faaliyetleri;

e Taahhiit seklinde insaat faaliyetleri,
e Yap-islet-devret modeli ve

e Yap-kirala devret modeli.

2.1. MULKIYET AMACLI INSAAT FAALIYETLERI

Miilkiyet amacgh insaat faaliyetleri isletmelerin satmak veya kullanmak amaci
dogrultusunda kendi adina ve hesaplarina yaptiklar1 ingaatlar olarak ifade edilmektedir.
Miilkiyet amagh ingaat faaliyetlerine yap sat insaat faaliyetleri, arsa karsiligi insaat
faaliyetleri ve 6zel insaat faaliyetleri 6rnek teslil etmektedir. Calismanin bu bélimiinde
yap sat, arsa karsihigi ve Ozel insaat faaliyetleriyle ilgili bazi aciklamalara yer

verilecektir.
2.1.1. Yap-Sat insaat Faaliyetleri

Insaat faaliyetinde bulunan isletmeler, daire, diikkan is yeri v.b. seklinde yapi
iireterek, s6z konusu yapilar1 kendi nam ve hesaplarina satmak {izere insa ederler

(Senlik, 2007:8).



Yap-Sat ingaat faaliyetleri isletmelerin aktiflerinde bulunan arsa lizerine, hammadde,
cesitli makine, alet ve araglarla, gesitli enerji ve isgilik kullanmak yolu ile yapr adi
verilen dirtinleri ¢ikarmaktadirlar. S6z konusu yapilar daire, apartman, isyeri, v.b.
sekilde tanimlanabildigi zaman satisa hazir tirtin haline gelmis olmaktadir. Bu sebepten
oOtiirii yap-sat faaliyetyinde bulunan insaat isletmelerindeki meydana gelen tiretim akisi
ile diger sektorlerdeki sanayi isletmelerinin tiretim akisi ile benzerlik gostermektedir

(Senlik, 2007:473).

Yap-Sat ingaat faaliyetleri gergeklestiren isletmelerin en belirgin 6zelligi aktiflerinde
bulunan bir arsa {lizerinde ingaat faaliyetlerini gergeklestirmeleridir. Bir diger belirgin
Ozellik ise yap-sat ingaat faaliyetleri tamamlandiginda meydana gelen yap1 ise kullanim
amagh degil sadece satis amaci ile isletme aktifinde yer almalidir. Yap-sat insaat
faaliyetleri gergeklestiren isletmeler bir iiretim isletmesi ve gergeklestirdikleri faaliyetler

de bir imalat faaliyeti olarak degerlendirilmektedir.

Ozel insaat faaliyetleri gerceklestiren isletmeler iiretim isletmesi kapsaminda
degerlendirilmeleri sebebiyle iiretime konu olan mamulleri ile ilgili olan pazarlama ve
satis sfaaliyet ve sorumlulukler: da isletmelerin kendisine ait ve iliskilidir. Ozel insaat
faaliyetleri gergeklestiren isletmelerde hem insaat faaliyetlerne iliskin olay ve islemlerin
kayitsal diizeni hem de vergilendirme bigimi taahhiit seklinde faaliyet gosteren insaat
faaliyetlerinden farkli olmaktadir (Alagéz, 2008:4).

Taahhiit seklinde gergeklestirilen insaat faaliyetleri kapsaminda, yapr isletme
tarafindan tamamlandiginda gergek sahibine teslim edilmesi s6z konusu olmaktadir.
Yap-sat ingaat faaliyetleri kapsaminda ise meydana gelen yapi isletmenin aktifinde olup

stok niteligi tasityan bir mamul olmaktadir.

Yukarida agiklanan durumdan dolay1 yapiin tamamlanmasi faaliyetin sonuglandigi
anlamma gelmemektedir. Yap-sat insaat faaliyeti yapmin pazarlanmasma iliskin

faaliyetler, satis ve satig sonrasi hizmet faaliyetleri ile devam etmektedir.

YapSat insaat  faalyetleri  gergeklestren  isletmeler — mamul  iretimi
gerceklestrdklerinden dolayr iiretim isletmelerinde kullanilmasi gereken maliyet
hesaplarin1 kullanarak kayitsal diizenlerini olusturmak zorundadirlar. S6z konusu

maliyet hesaplari su sekilde siralanmaktadir (Kizilot, 1994:1132):



e 710-Direkt ilk madde ve malzeme giderleri,
e 720-Direkt iscilik giderleri,

e 730-Genel iiretim giderleri hesabi.

Yukarida siralanan hesaplarda toplanan giderlerin toplamindan insaat maliyetleri

meydana gelmektedir.

Doénem boyunca olusan maliyetler, ilgili donemin sonunda toplandig1 hesaplar su
sekilde siralanmaktadir (Kizilot, 1994:1132):

e 151-Yart mamul tretim hesabi

e 152-Mamuller hesabi

Yap-Sat insaat faaliyetleri kapsaminda, iiretilen mamuliin satisinin gerceklesmesi
durumunda kar ya da zarar tespit edilebilir. Satis ger¢eklesmedigi siire zarfinda s6z

konusu mamul, isletmenin bir aktif degeri olarak isletmenin miilkiyetinde bulunacaktir.

Uretimi gerceklestirilen mamuliin satis1 durumunda ise diger iiretim isletmelerinde

oldugu gibi kullanilan hesaplar su sekilde sirlanmaktadir:
600-Yurti¢i satislar hesabina
620-Satilan Mamuller Hesabi

TMS-2 Stoklar standardi bir mamul iiretimi kapsaminda yap-sat insaat faaliyetlerinin
muhasebelestirilmesini, maliyetlerinin tespit edilmesini ve degerlemesini agiklamig ve
diizenlemistir. Ancak TMS-2 Stoklar standardinin aksine yiiriirliikkte olan vergi kanun

ve mevzuatimiz konuya iliskin olarak farkli bir takim diizenlemeler 6ngérmektedir.
S6z konusu farkliliklara bazi 6rnekler vermek gerekir ise (Kizilot, 1994:1132);

e Vergi usul kanunu tam maliyet yontemini benimserken, TMS-2 Stoklar
Standartt normal maliyet yontemini benimsemektedir.

e Vergi kanunlart donem giderlerinden mamul maliyetine pay vermeyi ihtiyari
birakirken, TMS-2 Stoklar Standartt mamuliin mevcut duruma getirilmesinde
herhangi bir etkisi ve katkis1 olmayan giderleri sadece donem gideri kapsaminda
kabul etmektedir.



e Vergi usul kanunu bor¢lanma maliyetlerini ilk donem maliyet yapma
zorunlulugu getirirken, takip eden donemler i¢in ise donem gideri ya da maliyet
yapmay1 ihtiyari birakmaktadir. Ancak TMS-2 Stoklar Standarti, stogun
kullanima hazir hale gelmesini dikkate alarak katlanilan bor¢glanma maliyetleri
stok maliyetine ilave edilirken, stogun kullanima hazir duruma gelmesinden
sonra katlanilan bor¢lanma maliyetlerini ise donem gideri olarak kabul

etmektedir.
2.1.2. Arsa Karsihg insaat Faaliyetleri

Arsa karsiligi ingaat faaliyetlerinde, arsa sahibi, arsasini degerlendirmek amaci
dogrultusunda, bir bolim hisselerini insaati gergeklestiren isletmeye gegirmekte, bir

bolim hisselerini ise kendi miilkiyeti tizerine alikoymaktadir (Karahasan, 1979:301).

Arsa karsiligi insaat faaliyeti gergeklestiren isletmelerinin en belirgin 06zelligi
isletmenin  aktifinde  bulunmayan bir arsa izerinde insaat faaliyetleri
gerceklestirmeleridir. S6z konusu isletmeler, arsa tizerinde insas1 gergeklestirlen yapinin
bazi boliimlerini arsa sahibinin miilkiyetine vermeyi taahhiit ederek arsa miilkiyetini

devralmaktadirlar.

Arsa karsiligt insaat faaliyetlerinde arsanin maliyeti, karsilifinda insay1
gerceklestirecek isletme tarafindan arsa sahibine teslim edilecek mamul boliimiiniin
maliyeti kadar olacagindan dolay1 insaat faaiyetleri tamamlaninca kesin olarak tespit
edilebilmektedir. Vergi Usul Kanunumuz, insaat faaliyetleri tamamlandiginda arsa

maliyetinin belirlenmesini su sekilde diizenlemis ve agiklamuis:

“ Maliyet bedeli esasi; emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
ctkarilmas: miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar
icin % 5, perakende satislar icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli
eder” (Vergi Usul Kanunu, 1961, Madde No0:267).

S6z konusu durumdan dolayi, arsa maliyetinin tespit edilebilmesi i¢in insaatin
toplam maliyeti, toplam iiretilen m? ye boliinecek ve 1 m? ye diisen pay belirlenecektir.
1 m? ye diisen maliyet pay1 ile arsa sahibine verilen birimlerin toplam m? si garpilacak
ve maliyet tespit edilecektir (Uysal, 2008:56).



Tespit edilen maliyet tizerine Vergi usul kanunu 267. Maddesi dogrultusunda % 5
eklenmek suretiyle arsanin emsal bedeli tespit edilmis olacaktir. Tespit edilen emsal
bedel iizerinden arsa devir alinacak ve maliyete ilave edilecek, karsiliginda ise

sOzlesmede taahhiit edilen boliim ya da boliimler arsa sahibine teslim edilecektir.

Imalati gergeklestirilen yapinin arsa karsiliginda arsa sahibine teslim edilen
bolimleri disinda kalan boliimler ise isletme igin yap sat ingaat faaliyeti kapsaminda
tiretilen yapilarda oldugu gibi bir stok niteligi tasiyrak aktiflerinde yer bulacaktir. Bu
sebepten otiirti arsa karsiligi ingaat faaliyetleri ayn1 zamanda bir yap sat ingaat faaliyeti
olarak oOngoriilebilmektedir. Arsanin karsiligi olarak arsa sahibine teslim edilen
boliimler disinda kalan boliimlerin satis islemleri yap sat insaat acgiklandigi bi¢cimde

uygulanmasi s6z konusu olacaktir (Orten vd., 2014:124).

Konuya iliskin Muhasebe Standartlarin yap-sat insaat faaliyetlerine iliskin
diizenlemeleri, benzer 6zellik ve nitelikler tasiyan arsa karsiligi ingaat faaliyetleri i¢in

de gecerli olmaktadir.

Vergi kanunlar1 ve mevzuat arsa karsihigi insaat faaliyetlerinin kendilerine 6zgii
sorunlarina ait bir takim diizenlemelere yer vermistir. Bu kapsamda arsaya iliskin
maliyetinin ne sekilde belirlenecegi ve emsal bedel uygulamasi gibi 6nemli konular
vergi usul kanunu kapsaminda agiklanmis ve diizenlenmistir. Vergi usul kanununun
ihtiyari bir segenek olarak biraktigi donem giderlerinin maliyete ilave edilme konusunu

katma deger vergisi kanunu bir zorunluluk olarak tekrardan diizenlemis ve agiklamustir.

Ayni zamanda vergi kanunumuz bir 6zellikli durum olan arsa sahibinin bir kurum
olmasi durumunda gerek arsay teslim eden gerekse de arsayi teslim alan igin ne sekilde

bir uygulama yapilacagini da diizenlemis ve agiklamistir.
2.1.3. Ozel insaat Faaliyetleri

Isletmeler, satma amaclar1 olmaksizin kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda bina, depo, yer
alt1 ve yer iistii diizenlerini kendileri de imal edebilirler. isletmelerin satma amcim
disinda ve kendi ihtiya¢ ve kullanim amagclar1 kapsaminda imal etmis olduklar1 insaatlar

vergilendirme bigiminden Yap-Sat ingaat olarak degerlendirilmezler (Senlik, 2007:8).



Ihtiyac1 dogrultusunda insaat faaliyetini gerceklestiren isletmenin kendi nam ve
hesabina kullanmak amaci ile maddi duran varlik tiretimini igeren insaatlar igin ‘258
Yapilmakta Olan Yatirimlar” hesabi kullanilmakta olup ingaat faaliyetinin bitiminde ilgili
duran varlik hesaplarinda takip edilir (Orten vd., 2014:124).

Isletmelerin  kendi kullanim ihtiyaclar1  dogrultusunda insaat faaliyetleri
gerceklestirmeleri halinde, katlanilan insaat maliyetleri ingaat faaliyeti bitinceye kadar
258-Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabinda takip edilmektedir. Insaat faaliyeti
tamamlandiginda ise 258-Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabinda toplanan maliyetler,
251-Yer Alt1 ve Yer Ustii Diizenleri, 252-Binalar, 253-Tesis Makine ve Cihazlar gibi

maddi duran varlik hesap grubundaki uygun hesaba devredilir.

Vergi kanunlari ile konuyu diizenleyen muhasebe standartlari, 6zel insaat faaliyetleri
cercevesinde insaat faaliyetleri boyunca katlanilan borglanma maliyetleri konusunda
farklt diizenleme ve agiklamalar getirmektedir. Stoklarin degerlemesi kapsaminda
uygulanmas1 gereken maliyet yontemleri ile ilgili olarak TMS-2 stoklar standard: ile

vergi kanunlar1 birbirinden ayrilmaktadir.

Ozel insaat faaliyetleri kapsaminda tamamlanan yapilar isletme aktifinde kayith
yapilar durumuna gelmektedir. Ozel ingaat faaliyetleri kapsaminda tamamlanan yapilar
kurumlar vergisi kanunu kapsaminda belirlenen kosullari tasidiklari halde satisa konu
edilirse, maliyet bedelleri ile satis bedelleri arasinda meydana gelen karn % 75’1

kurumlar vergisinden istisna olmaktadir (Kizilot, 2000:8).

Yatirimlart tegvik etmek amaci dogrultusunda, bu diizenleme katma deger vergisi ile
de devam ederek ayni kosullari tesis etmek sartiyla katma deger vergisinin de tamami

istisna kapsaminda olmaktadir.

Muhasebe Standartlar1 6zel insaat faaliyetlerine iliskin olarak farkli bir bakis agisini
giindeme tasimistir. S6z konunun yapimin hangi amag¢ dogrultusunda insa edildigini
tespit etmekte ve amaca yonelik gore bir ayrim dngdrmektedir. TMS-40 Yatirim Angdi
Gayrimenkuller Standardi, yatirim amagh gayrimenkul ve kullanim amacl gayrimenkul
kavramlarini ayri ayr1 tamimlamakta ve diizenlemeleri Ongdérmektedir. Standartlar,

kullanim amagli gayrimenkulleri maddi duran varlik standardi kapsaminda



degerlendirirken yatirim amagli gayrimenkuller ise TMS-40 kapsaminda ayr1 bir sekilde

diizenlemeye tabi tutulmaktadir.

2.2. SATIS AMACLI INSAAT FAALIYETLERI

Devir amagh insaat faaliyetleri isletmeler tarafindan insa edilen yapilar1 belirli bir
sozlesme ile asil sahiplerine devretmeyi taahhiit eden insaat faaliyetleri olarak ifa
edilebilir. Devir amacl insaat faaliyetlerine 6rnek olarak; yillara yaygin olan ya da
yillara yaygin olmayan taahhiit seklindeki insaat faaliyetleri, yap-islet-devret ve yap-

kirala-devret modeli insaat faaliyetleri gosterilebilir.
2.2.1. Taahhiit Amach Insaat Faaliyetleri

Taahhiit kavrami, “kendi nam ve hesabina gergek ve tiizel kisilere karsi, sozlesmeli
veya sozlesmesiz olarak bir isin yapilmasini veya bir malin teslimini tistlenmek” olarak

ifade edilmektedir (Kizilot, 2010:42).

Taahhiit seklindeki insaatlar iki boliimde incelenmektedir. Bu siniflandirma su
sekilde yapilabilir (Kizilot, 2000:8):

e Yillara yaygin ingaat, taahhiit ve onarim isleri,

e Yillara yaygin olmayan insaat, taahhiit ve onarim isleri.

Bir taahhiidiin gergeklesmesi igin dort farkli unsurun bulunmasi gerekmeketedir. S6z

konusu unsurlar su sekilde siralanmaktadir (Kizilot, 2000:8);

e Yapilacak bir is,
e Yapilacak isin bedeli,
e Miiteahhit yani isi bedel karsilig1 yerine getirecek kimse,

e s sahibi yani isi yaptiran kimse.

Yapimi bir yildan kisa siiren ingaat isleri yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve
onarim isleri olarak kabul edilmektedir. Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim
faaliyetleri, “belirli bir insaat sozlesmesi kapsaminda insaat taahhiit igsine dayanan ve

yapust itibariyle bir takvim yili icinde bitirilmesi miimkiin olmayan, insaat, hafriyat,
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baraj, yol, koprii, tiinel, metro gibi taahhiit ve onarim islemleri” olarak ifade
edilmektedir (Asker, 2010:64).

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri standartlar1 ve vergi kanunu diizenlemeleri
bakimindan bir takim farkliliklar gostermektedir. Gelir Vergisi Kanunu Yillara Yaygin

Insaat Islerini asagidaki bicimde diizenlenmistir;

“Birden fazla takvim yilina sirayet insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayuir) ve
onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin
geliri sayilarak, mezkur yil beyannamesinde gosterilir. Miikellefler bu madde
kapsamina giren hallerde her insaat ve onarma iginin hasilat ve giderlerini ayri bir
defterde veya tutmakta olduklar: defterlerin ayri sayfalarinda gostermeye ve
diizenleyecekleri beyannameleri islerin ikmal edildigi takvim yilimi takip eden yilin
Mart aymmin basindan yirmi beginci giinii aksamina kadar vermeye mecburdurlar”
(Gelir Vergisi Kanunu, 1960, Madde No:42)

Once Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu (TMSK) tarafindan ve ardindan Kamu
Goéztim Kurumu (KGK) tarafindan da yaymlanan® TMS-11 Insaat Sozlesmeleri
Standard1”, genel olarak tamamlanmasinin uzun zamana yayilmasi ve yapinin bagkasina
ait olmasi sebeplerine bagh olarak “miisteri adina ve hesabina yapilan ve yapimi bir
hesap doneminden daha uzun siiren yillara yaygin yapim sozlesmeleri” girmekte ve
sozlesme gelir ve maliyetlerinin gelir tablosunda ne zaman ve nasil gelir ve gider olarak

gosterilecekleri konusunda diizenlemelere yer vermektedir (Yereli vd., 2011:118).
2.2.2. Yap Islet Devret Seklinde insaat Faaliyetleri

Yap islet devret seklinde insaat faaliyetleri ileri derecede teknolojik yatirim ya da
yiiksek seviyede finansman gereksinimi duyulan projelerin gergeklestirilmesinde
kullanilmak amaci ile gelistirilen 6zel bir finansman yontemi olup, projeden elde
edilecek kar dahil olmak tizere yatirim bedelinin sermaye sirketine ya da yabanci
sirkete, sirketin isletme siiresi iginde trettigi mal veya hizmetin yonetim ya da
hizmetten faydalananlar tarafindan satin alinmasi Yyolu ile 6denmesi olarak
tamimlanmaktadir (3996 Sayili Baz1 Yatinm ve Hizmetlerin Yap islet devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmas:1 Hakkinda Kanun, Madde No:3).
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Yap islet devret modeli, genellikle kamu kurum ve kuruluslarinca imal edilen bir mal
veya hizmetin ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan tesis edilecek satin alma
teminat1 ¢ercevesinde 6zel sektor kuruluslarinca imal edilmesi ve s6z konusu tiretimin,
dogrudan dogruya ilgili kamu kurum ya da kurulusuna veya nihai kullanicilara satilmasi
amact dogrultusunda kurulmus bir model olarak tanimlanmaktadir. Yap islet devret
modeli, tesis edilen bir ortak girisim sirketinin, finansmanin1 da kendisi gergeklestirerek
yatirrmin tamamini yapmasi, isletme ve bakim-onarim giderlerini yiiklenmesi, eger
mevcut ise kullanilan kredilerin geri 6denmesini yiiklenmesi, belirlenmis bir program ve
kazang orani iizerinden finanse etmis oldugu sermayeyi geriye almasi ve Onceden
sozlesme kapsaminda belirli olan imtiyaz veya isletme siiresi sonunda yatirimin
miilkiyetini sozlesme sartlar1 dogrultusunda ilgili kamu kurum ya da kurulusuna
devretmesine dayanmaktadir (Karluk, 1995:333).

Yap islet devret modeli 04.12.1984 tarihli ve 3096 sayili “Tirkiye Elektrik Kurumu
Disindaki Kuruluslarin  Elektrik  Uretimi, Iletimi, Dagitimi ve Ticareti ile
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun” ile Tiirkiye Elektrik Kurumu disindaki 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi sermaye sirketleri statiisiine sahip yerli ve yabanci sirketlerin elektrik
tretimi, iletimi, dagitimi ve ticareti ile gorevlendirilmesi tizerine diizenlenmistir. S6z
konusu kanun ile niikleer santraller disinda diger elektrik tireten santrallerin 6zel sektor
yolu ile yapilmasi ya da isletilmesinin onii agilmistir. (Ulkemizde Uygulanan KOI
Modelleri ve Yasal Altyapi, 2010:1)

Yap islet devret modelinin sagladig: faydalar ii¢ ana baslik altinda toplanabilir. S6z
konusu basliklar ve bu basliklarin ayrintilart su sekislde 6zetlenebilir (Koger, 2008: 67):

Yap islet devret modelinin yapisal avantaji (Koger, 2008: 67):

e Yap islet devretmodelinin kendine 6zgii esnek yapisi sayesinde bir ¢ok farkli

yatirim ayni kanun cergevesinde uygulanmasi saglanmaktadir.
Yap islet devret modelinin devlete faydalar1 (Koger, 2008: 67):

o Devlet biitgesnden bagimsz bir sekilde altyapi yatirmlarnin gergeklestrilmesnin

saglanmasi,

e Yabanci sermayenin tesvik edilmesi,
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e Teknoloji transferinin 6niinii agmasi,

e insaat ve isletmeden kaynakli risklerinin yatirimer tarafndan yiiklenilmesi,

e Altyapiya iliskin hizmetlerde 6zel sektoriin sagladigi rekabetin dinamizm
kazandirmasi,

e Oncelik duyulan projelerin en hizli sekilde uygulanabilme olanagmnimn
yaratilmasi,

e Toplam yatirimlarin artmasi yolu ile istihdam artisina olanak yaratilmasi.
Yap islet devret modelinin toplumsal faydalar1 (Koger, 2008: 67):

e Sosyal toplumun daha iyi altyap1 hizmetine kavusmasi,

e Hizmetlerin sosyal topluma daha iyi ve ucuz servis edilmesi

Yap islet devret ile ilgili insaatlar, yapimci isletmeler tarafindan iilkemizde “264
Ozel Maliyetler” hesabinda izlenmekte ve isletme siiresinin bitimini takiben ana

isletmeye devredilmektedir (Orten vd., 2014:124).
2.2.3. Yap Kirala Devret Seklinde Insaat Faaliyetleri

Yap kirala devret seklinde ingaat faaliyetlerine iliskin model, herhangi bir altyap:
yatirrm Yya da projesinin ozel sektorce tasarlandigi, finansmaninin tesis edilerek
ingasiin gergeklestirildigi, belirli bir zaman dilimi i¢in kamu kurum ve kuruluslarina
kiralandig1, gerek goriilen durumlarda yatirnrm kapsaminda bulunan mal ve hizmet
tiretim birimlerinin tamamen ya da bir bolimiiniin tamamen yiiklenici tarafindan
yonlendirildigi ve yapinin miilkiyetinin kira déneminin bitimini takiben kamuya gectigi
model olarak tanimlanmaktadir. (Ulkemizde Uygulanan KOI Modelleri ve Yasal
Altyap1, 2010:1)

Yap kirala devret seklinde ingaat faaliyetlerine iliskin modeli ililkemizde kamu 6zel
isbirligi kapsaminda saglik bakanliginca hayata gegirilmistir. Yiiksek Planlama Kurulu
tarafindan insa edilmesinin zorunlu olduguna karar verilen saglik tesisleri, Saglik
Bakanliginca verilecek 6n proje ve belirlenecek temel standartlar cercevesinde,
kendisine veya Hazineye ait tasinmazlar tizerinde ihale ile belirlenecek gercek veya 6zel
hukuk tiizel kisilerine kirk dokuz yili gegmemek sartiyla belirli siire ve bedel iizerinden

kiralama karsilig1 yaptirilabilir.
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S6z konusu ama¢ dogrultusunda Maliye Bakanligi tarafindan, Hazinenin
miilkiyetinde olan tasimmazlar gercek veya ozel tiizel kisilere bedelsiz bir sekilde
devredilebilir. Devre konu olan tasinmazlarin sézlesme siiresi boyunca belirlenen amag
disinda kullanilamayacagmin yani sira tapu kiitiigiine serh koymak yolu ile Maliye ve
Saglik Bakanliklarinin izni olmaksizin devredilemesi s6z konusu olmamaktadir. Bu
bicimde gergeklestirilecek kiralama islemlerine ait Kira bedelleri Saglik Bakanligina
bagli Déner Sermaye Isletmelerince ddenir. (Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek
Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun, 2005, Madde No: 1)

Hazine tarafindan yiiklenici lehine iist hakki tesis edilmek suretiyle devredilen
taginmazlar ile lizerine insa edilen saglik tesisleri, iist hakki sdzlesmesi siiresi sonunda
her tiirli takyidat, yiikiimliliik, serh, borg, taahhiitlerden ari olarak, normal asinma ve
yipranma hari¢ olmak tizere, bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak
Hazineye intikal eder. (Saglik Tesislerinin, Kiralama Karsiligi Yapilmas: Ile
Tesislerdeki Tibbi Hizmet Alanlari Disindaki Hizmet ve Alanlarin Isletilmesi
Karsiliginda Yenilenmesine Dair Yonetmelik, 2007, Madde No: 44)
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BOLUM 3. MULKIYET AMACLI INSAAT
FAALIYETLERININ
MUHASEBELESTIRILMESINDE OZELLIKLI
DURUMLAR

Miilkiyet amacli sekilde gerceklestirilen insaat faaliyetleri, s6z konusu ingaat
faaliyetinin tamamlanmasindan sonra meydana gelen yapinin herhangi bir devir
taahhiidii s6z konusu olmaksizin isletmenin miilkiyetine gecerek aktifine dahil oldugu
ingaat faaliyetleri olarak ifade edilmektedir.

Insaat faaliyetleri gerceklestiren Isletmelerin, kendi arsalar1 iizerine satmak amaci ile
insa ettikleri yapilar (Yap Sat Insaat Faaliyetleri), baskasia ait arsa iizerine kat karsilig
insa edilen yapilar (Arsa Karsiligi Insaat Faaliyetleri) ve ihtiyaglari geregi isletme
faaliyetlerinde kullanmak amaci ile veya yatirim amaciyla insa ettikleri ve isletme icin
duran varlik niteligindeki yapilar (Ozel Insaat Faaliyetleri) bu kapsam cercevesinde
degerlendirilmektedir (Orten vd., 2014:126).

Tiim ingaat faaliyetleri, muhasebesel ve vergisel anlamda kendilerine 6zgii sorunlar
barindirmaktadir. Bu sorunlarin ¢6éziimiine iliskin olarak vergi kanunlar1 ve muhasebe
standartlar1 uygulama ve diizenlemeler ongdrmektedir. S6z konusu diizenleme ve
uygulamalar Kkimi zaman ortiismekle beraber Kimi zaman da birbirlerine zit

olabilmektedir

Calismanin bu boliimiinde miilkiyet amacli insaat faaliyetlerine iliskin muhasebe

uygulamalarina yer verilecektir.

3.1. YAP-SAT INSAAT FAALIYETLERININ VERGI KANUNLARI
ACISINDAN DURUMU

Yap-Sat ingaat faaliyetleri kapsaminda insaat faaliyetleri gergeklestiren isletmeler
tirettikleri yapilart kendi nam ve hesaplarma satmak amaci ile insa etmektedirler.

Isletmeler igin stok niteliginde olan s6z konusu yapilarin muhasebelestirilmesi
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esnasinda bazi 6zellikli durumlar meydana gelmektedir. Bahsi gegen 6zellikli durumlar
su sekilde siralanmaktadir (Orten vd., 2014:127):

e Degerleme i¢in kullanilacak maliyet yontemi,
e Maliyetlere dahil edilecek giderlerin belirlenmesi,
e Ingaat faaliyetinin finansmaninda katlanilan bor¢lanma maliyetlerinin gider

ya da maliyet kapsaminda muhasebelestirilmesinin tespit edilmesi.

Genel anlamda bir yap-sat insaat faaliyetinde ii¢ tiir harcama meydana gelmektedir.

S6z konusu harcamalar sirasiyla (Orten vd., 2014:127);

e Uretim maliyetleri,
e Genel giderler,

e Finansman maliyetleri,

olarak ifade edilmektedir. S6z konusu harcamalardan hangi ya da hangilerinin insaat
maliyetlerine dahil edilerek, hangi ya da hangilerinin donem gideri olarak kabul

edilmesine iligkin olarak vergi kanunlar1 kapsaminda bazi diizenlemeler yapilmistir.
3.1.1. Maliyet Yontemi

Isletmenin  benimsedigi maliyet sistemi, {iretilen mamullerin  maliyetinin
belirlenmesinde 6enmli bir etken olmaktadir. Isletme tarafindan benimsenen maliyet
sistemnin temel amaglari; sistemin {iretecegi bilgiler 1s18inda tiretimle ilgili alinacak
yonetimsel kararlara yardimci olmak, maliyet analiz ve maliyet kontroliiniin saglikli bir
sekilde yiirlimesini saglamak ve iiriinlere iligkin birim maliyetleri en saglikli ve gergekei
bir bi¢imde hesaplamaktir (Altug, 1999:285).

Yap-Sat ingaat faaliyetleri kapsaminda maliyet yontemleri, muhasebe standartlar ile
vergi kanunlar1 agisindan farkliliklar tasimaktadir. Vergi Usul Kanunu kapsaminda
maliyet bedeli, “iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi
miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri bilumum giderlerin toplami”
olarak ifade edilmektedir” (VUK, Madde:274)
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Muhasebe Standartlar1 kapsaminda ise maliyet bedelinin hesaplanmasina iliskin
olarak su ifadelere yer verilmistir. “Standart maliyet hesabinda, ilk madde ve
malzemelerin, isciligin, verimliligin ve kapasite kullanim oranlarmmin normal diizeyleri
dikkate alinir” ( TMS 2 Stoklar Standardi, Madde No:21)

Vergi kanunlarimiz, yap-sat insaat faaliyetlerinde tam maliyet yonteminin
uygulanmasini 6ngérmektedir. Fakat bunun aksine standart, normal maliyet yonteminin

uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir (Orten v.d., 2014:50).

Vergi kanunlarimizin benimsenmesini 6ngoérdiigii tam maliyet yontemi, degisken
tretim giderleriyle sabit iretim giderlerinden olusan tiim maliyet unsurlarinin,
mamuliin maliyetine dahil edilmesini 6ngormektedir. Tam maliyet yontemine gore,
dénemin tretim giderlerinin tamami, direkt, endirekt, sabit, degisken ayrim
gozetilmeksizin, ilgili donemde tiretilen mamullerin maliyetine yiiklenmektedir (Erden,

1999:109).

Tam maliyet yontemi geleneksel maliyet yontemi olarak kabul edilmesinin yani sira
kullanimi en yaygin ve yogun olan maliyet yontemidir. Tam maliyet yontemine gore
tiretimle ilgili tim maliyetler yani direkt hammadde, direkt iscilik ve genel {iretim
giderleri sabit ve degisken ayrimi gozetilmeksizin iiretilen mamul maliyetine aktarilmak
sureti ile stoklarda toplanmaktadir. Uretim faaliyeti ile iliskilendirilmeyen diger tiim
giderler ise (arastirma-gelistirme giderleri, pazarlama satis ve dagitim giderleri, genel
yonetim giderleri) mamul maliyetine aktarilmaksizin direkt bir sekilde donem gideri
olarak kabul edilirek gelir tablosu hesaplarina aktarilmaktadir. Vergi Usul Kanunumuz
kapsaminda isgletmeler tarafindan tam maliyet yonteminin kullanimini zorunludur

(Boyar, 2006:216).

Insa asamasinda olan maliyetlerin vergi kanunlar1 kapsaminda yukaridaki
aciklamalar 1s18inda tam maliyet yontemi benimsenerek muhasebelestirilmeleri
gereklidir. Bilango doneminde ise mevcut stoklarin ne sekilde raporlanacagi da vergi

usul kanunu tarafindan agiklanmstir.
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S6z konusu iiriiniin maliyet degeri ile degerlendirilmesi esas olmakla birlikte, iirlinlin
degerleme gilinlindeki degerinin maliyet degerinden % 10 ve daha fazla disiikliik
gosterdigi hallerde; isletme {irtinii kanun kapsaminda tespit edilen esaslara uygun bir

sekilde “emsal bedeli” iizerinden degerleyebilir (Sevilengiil, 2011:288).
3.1.2. Donem Giderleri

Mubhasebelestirme ve vergileme agisindan donem igerisinde meydana gelen faaliyet
giderlerinin insaat maliyetlerine yiiklenip yiiklenmeyecegi de bir baska sorun olarak
karslmiz ¢ikmaktadir. Isletmelerin faaliyet giderlerini olusturan giderler su sekilde
siralanmaktadir (Boyar, 2006:217):

e Arastirma gelistirme giderleri,
e Pazarlama, satis ve dagitim giderleri

e Genel yonetim giderleri.

S6z konusu bu ii¢ siniflandirmanin yani sira finansman giderleri de dénem gideri
olarak kabul edilmesinin yani sira insaat tiretim faaliyeti ile direkt bir sekilde
iliskilendirilebilen ve iiretim faaliyetinin finansmanini saglama niteligi de tasimaktadir.
Bu durumdan dolay: gerek vergi kanunlari gerekse de muhasebe standartlar1 finansman
giderlerini ayr1 bir sekilde degerlendirmistir. Bu sebepten dolay: finansman giderlerinin

Borclanma Maliyetleri kapsaminda acgiklanacaktir.

Vergi Usul Kanunu kapsaminda iiretilen mallarin maliyetine eklenebilecek unsurlar
su sekilde siralanmis ve agiklanmistir (VUK, Madde No:275);

“Imal edilen emtianin maliyet bedeli asagida yazili unsurlari ihtiva etmektedir:

1. Mamuliin viicuda getirilmesinde sarfolunan iptidai ve ham maddelerin bedeli;

2. Mamule isabet eden iscilik;

3. Genel imal giderlerinden mamule diisen hisse;

4. Genel idare giderlerinden mamule diisen hisse; (Bu hissenin mamuliin
maliyetine katilmas: ihtiyaridir.);

5. Ambalajli olarak piyasaya arzedilmesi zaruri olan mamullerde ambalaj

malzemesinin bedeli.
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Miikellefler, imal ettikleri emtiamin maliyet bedellerini yukariki unsurlar: ihtiva
etmek sar: ile diledikleri usulde tayin edebilirler.” (VUK, Madde No:275)

Vergi Usul Kanunu kapsaminda ki diizenlemeden anlasilabilecegi iizere, ihtiyari
birakilmis olsa dahi faaliyete iliskin giderlerin, mamule diisen pay oraninda mamul
maliyetine yiiklenebilecegi goriilmektedir. Farkli bir ifade ile isletmeler arzu ettilkleri
taktirde genel yonetim giderlerinden belirli  bir pay1 dretim maliyetlerine

yiikleyebilmektedirler.
3.1.3. Bor¢lanma Maliyetleri

Bor¢lanma maliyetlerinin  kapsamini, banka hesaplarinda mevcut bulunan
degerlerden daha fazla ¢ekilen paralar ile kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalara uygulanan
faizler, bor¢lanmalarla ilgili iskonto veya primlerin 6demeleri, bor¢lanmaya iliskin s6z
lesmelerden orataya ¢ikan ikincil maliyetlerin 6deme paylari, finansal kiralamaya iligkin
finansman giderleri ve doviz ile borglanma islemlerinde ortaya ¢ikan finansman
maliyetleri niteligindeki kur farklar: belirlemektedir (Orten, v.d., 2014:357).

Vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlar1 yap-sat insaat faaliyeti gerceklestiren bir
isletmenin katlandigi bor¢lanma maliyetlerini, insaat iiretim maliyeti ile dogrudan

iliskili olup olmadig1 konusunu farkli bigimlerde degerlendirmistir.

“Isletmeler tarafindan satin alinan ya da imal edilen maln maliyet bedeli ile
degerlenecegi” hiikme baglanmistir (VUK, Madde:274).

Maliyet bedeline iligkin bir diger hiikiim ise, “iktisadi bir kzymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin artirilmasi miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri

bilumum giderlerin foplami” olarak ifade edilmektedir” (VUK, Madde:267).

S6z konusu diizenleme dogrultusunda, bor¢lanma maliyetine iliskin giderin maliyet
bedeline yiiklenebilmesi i¢in iktisadi bir kiymet ya da varligin isletme tarafindan
edinilmesi ya da degerinin artirilmasi i¢in gergeklestirilen 6demeler ile bunlara benzer

ilave diger giderlerden olmasi gerekmektedir.
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Bu diizenleme 1s1ginda, kiymet, varlik ya da emtianin satin alinarak isletme
stoklarma girdigi tarihe kadar meydana gelen kur farklarmin maliyete yiiklenmesi
zorunluluk olmaktadir. Dénem sonunda stokta kalan emtiaya iliskin olarak daha sonra
meydana gelecek kur farklarinin ise, ilgili bulunduklar1 donemlerde gider olarak

yazilmas1 ya da maliyete yiiklenmesi olanaklidir.

Isletmelerin faaliyetlerini gerceklestirmek igin fon saglama amaciyla banka ve
benzeri kurum ve kuruluslardan temin ettikleri krediler i¢in katlandiklar1 faiz ve
komisyon giderlerinden ilgili donem sonunda stoklarina pay vermeleri zorunlu
olmamaktadir. Bu durumda vergi miikellefleri gergeklestirdikleri 6demeleri direkt bir
sekilde gider olarak kayit altina alabilecekleri gibi, ihtiyari bir sekilde stokta mevcut
olan emtiaya isabet eden bolimii kadar maliyete yiikleyebileceklerdir (VUK,
Madde:238)

Bu teblig kapsaminda, isletmeler borglanma maliyetlerini direkt bir sekilde
giderlestirebilecekleri gibi ihtiyari bir sekilde stoktaki mallara isabet eden bolimiinii

dikkate alarak stoklarin maliyetine yiiklemyebileceklerdir.

3.2. YAP-SAT INSAAT FAALIYETLERININ MUHASEBE
STANDARTLARI ACISINDAN DURUMU

TMS-2 Stoklar standardi yap-sat insaat faaliyetlerini bir mamul iiretim faaliyeti s6z

konusu olmasindan dolay1 incelemis ve diizenlemeler getirmistir.
3.2.1. Maliyet Yontemi

TMS-2 Stoklar Standard: stoklarin maliyetini, satinalmaya iligkin tim maliyetleri,
tiretime iligskin doniistirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumlarma gelebilmesi

icin katlanilan diger maliyetleri kapsayacak bigcimde ele almistir  (Sevilengiil,
2011:280).

TMS-2 Stoklar Standardi kapsaminda stok maliyetinin Slglimiine iliskin, standart
maliyet yontemi ve perakende yontemi gibi modeller kullanilabilmektedir. Standart
maliyet yontemi kapsaminda, ilk madde malzemelerin, is¢iligin, verimliligin ve kapasite

kullanim oraninin normal diizeyleri dikkate alinmaktadir. Perakende ydnteminde ise,
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perakende satis gerceklestiren isletmelerce, diger maliyet yontemlerini uygulamanin
pratik olmadigi, benzer kar marjlarina sahip, hizla degisen ¢ok sayida kalemden olusan
stoklarin degerlemesinde kullanilir (TMS 2, Madde:21-22)

Standart maliyet hesaplamasinda, ilk madde ve malzemelerin, is¢iligin, verimliligin
ve kapasite kullanim oranlarinin normal diizeyleri dikkate alinmaktadir. Standart
maliyetlerin tespit edilmesinde iki yaklasim s6z konusudur. Birinci yaklagima gore,
geemis donemlerin sonuglari ya da gelecekte meydana gelebilecek muhtemel gelismeler
dikkate alinarak istatistiki hesaplamalarin yapilmasi sonucunda tahmini maliyetlerin
belirlenmesidir. ikinci yaklasima gére ise, isletmenin stratejik plan ve politikalar1 da
dikkate alinarak uzmanlarca hazirlanan teknik raporlamalara dayanarak standart
maliyetlerin tespit edilmesidir. Standart maliyetleri etkilemesi muhtemel etmenlerde
meydana gelen degisimler takip edilerek, mevcut standart maliyetler yeni kosul ve

sartlara gore tekraradan diizenlenmektedir (Saglam v.d., 2008:87).

TMS-2 Stoklar standardi kapsaminda uygulanmasi Ongoriilen standart maliyet
yonteminin uygulanma alanmi seri iiretim gerceklestiren isletmelerde goriilmektedir.
Yap-Sat insaat faaliyetlerinin hizli bir gelkilde degisen ve pek c¢ok sayida kalemden
meydana gelen stoklarin aksine, yapimi ¢ok daha uzun zaman alan 6zellikli varliklar
olarak tanimlanabilecek mamuller iirettigi dikakte alindiginda isletmeler tarafindan

normal maliyet yonteminin benimsenmesi ¢ok daha uygundur.

Normal maliyet yontemi, “direkt ilk madde ve malzeme, direkt iscilik ve degisken
genel iiretim giderlerinin tamamini, sabit genel iiretim giderlerinin ise kullanilan
kapasiteye diisen boliimiinii tiretim maliyetlerine yiikleyen yontem” olarak formiilize

edilemektedir (Biiyiikmirza, 2008:500).

TMS-2 Stoklar Standardina gore iiretimin diisik oldugu donemlerde ve atil bir
kapasite mevcut olmasi halinde atil kapasiteye diisen sabit genel tiretim giderleri tiretim
maliyeti disinda birakilmaktadir. Vergi Usul Kanunu bu konuya iliskin herhangi bir
hiikiim i¢germeyip ve tam maliyet esasini benimsenmis, {iretim ve kapasite diizeyi her ne
olursa olsun sabit genel {iiretim giderleri tiretim maliyetlerine dahil edilmesini
Oongormistiir (Akgiin, 2012:234).
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TMS-2 Stoklar Standardina gore bilangco déoneminde mevcut stoklarin, maliyet ve net
gerceklesebilir degerinden diisiik olani ile degerlenecegi Ongdriilmiistiir. S6z konusu
yontemin gerekgesini ise standart su sekilde ag¢iklamaktadir. “Mevcut stoklarin maliyeti;
stoklarin herhangi bir zarar gormesi, kismen ya da tamamen kullanilamaz hale gelmesi
veya satis fiyatlarmin diismesi gibi durumlarda geri kazanilamayabilir ve stok maliyeti
geri kazamlabilir tutardan daha yiiksek olabilir fakat stoklar mali tablolarda,
kullanimlar: veya satilmalart sonucunda elde edilmesi beklenen tutardan daha yiiksek
bir bedelle izlenemez” (Sevilengiil, 2011:288).

TMS-2 Stoklar Standardina gore net ger¢eklesebilir deger; “isin normal akust iginde,
tahmini satis fiyatindan, tahmini tamamlanma maliyeti ve satisi gerceklestirmek i¢in
gerekli tahmini satis giderleri toplaminin, diisiiriilmesiyle elde edilen tutar” olarak ifade
edilmektedir (TMS 2, Madde:6).

Isletmeler tarafindan net gergeklesebilir degerle degerleme yapildigi zaman, vergi
kanunlarimiz uyarinca uyumlastirma yapilmasi gerekmektedir. Zira vergi mevzuatimiz
uyarinca doénem sonunda mevcut stoklarin degerlemesinde maliyet bedeli esasi
benimsenmistir. Eger mevcut stoklarda %10 dan fazla deger diisiikliigii s6z konusu ise

emsal bedelle degerleme sdz konusu olabilmektedir (Orten v.d., 2014:59).
3.2.2. Donem Giderleri

TMS-2 Stoklar Standardina gore stoklarin maliyeti, “#im satin alma maliyetlerini,
doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi igin
katlanilan diger maliyetleri icermektedir” seklinde ifade edilmektedir (TMS 2 Stoklar,
Madde:10).

Bu asamada onemli olan ayrint1 stoklarin mevcut duruma getirilmesi igin katlanilan
maliyetlerin nasil ve ne sekilde ayirt edilecegidir. Bu durum TMS-2 Stoklar
Standardinda su sekilde aciklanmustir; “Stoklarin maliyetine alinmayan ve olustuklar:
donemin gideri olarak kabul edilen giderlere iliskin érnekler soyledir (TMS 2 Stoklar,
2005, Madde No:16):
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a. Normalin istiinde gercgeklesen, ilk madde ve malzeme (fire ve kaywplar), is¢ilik
ve diger tiretim maliyetleri

b. Bir sonraki tiretim asamasi i¢in zorunlu olanlar disindaki depolama giderleri

c. Stoklarin bulundugu konum ve duruma gelmesinde katkisi olmayan genel
yonetim giderleri ve

d. Satns giderleri.”

Muhasebe standartlar1, normal maliyet yontemini esas aldigi i¢in fire ve kayiplar gibi
tiretim maliyetlerini orunlu olanlar disindaki depolama giderlerini dénem gideri olarak
kabul etmektedir. Vergi usul kanununun mamiile yiiklenmesine izin verdigi yonetim ve
satis giderlerinde ise standartlar; yonetim giderlerinin, mamiile dogrudan katkisi
olmayan kismini ve satis giderlerinin ise tamamini donem gideri olarak kabul

etmektedir.
3.2.3. Borclanma Maliyetleri

TMS-23 Borglanma Maliyetleri Standardi ise bor¢lanma maliyetlerinin durumunu
standardin temel ilkesi seklinde ortaya koymus ve su sekilde agiklama getirmistir. “Bir
ozellikli varligin elde edilmesi, insasi veya tiretimi ile dogrudan iliskilendirilebilen
bor¢lanma maliyetleri bu varligin maliyetinin bir parcasint olusturur. Diger bor¢lanma

maliyetleri gider olarak muhasebelestirilir” (TMS 23, Madde:1)

Ozellikli varliklar, amaclanan kullanima ya da satisa hazir duruma getirilebilmesi
igin zorunlu bir sekilde uzun bir siireyi gerektiren varliklar olarak ifade edilmektedir
((TMS 23, Madde:5).

TMS-23 Borglanma Maliyetleri Standardinda ifade edilen uzun siireye iliskin olarak
ayrintili bir agiklama yapilmamistir. Ancak stoklar, tiretim tesisleri, enerji iiretim
tesisleri, maddi olmayan duran varliklar ve yatirnrm amagli gayrimenkullerin 6zellikli
varlik olabilecegi ifade edilmistir (TMS 23, Madde:7).

Uzun bir siire kavramina iliskin olarak genel kabul edilen durum, “varfigin kullanima
veya satisa haziwr hale gelmesi bir yildan uzun siiriiyorsa o varligin ézellikli varlik

olarak kabul edilmesi” seklindedir. Ancak bu siirenin tespit edilmesinde, faaliyette
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bulunulan sektor, faaliyetin konusu, maliyetlerin zamana olan duyarlilig1 gibi unsurlar

belirleyici rol oynayacaktir. S6z konusu stoklara verilebilecek 6rnekler su sekildedir:

a. Deniz araclar1 imal eden bir isletmede iiretilen yat,

b. Sarap iiretim isletmesindeki saraplar,

c. Tiiketilebilmesi i¢in mayalanma gerektiren 6zel gidalar,
d. Mobilya ve tekstil sektoriindeki tasarim triinler,

e. Otomotiv sektdriinde 6zel siparis otomobiller,

f. Maden isletmeleri,

g. Bilgisayar ve yazilim programlari,

h. Peyzaj ¢alismalari igin tiretilen bahge ve ¢igek,

I. Endistriyel is makineleri,
J.  Enerji tiretim tesisleri,

K. Yillara Yaygin Konut Yapim fsleri,

Isletmeler tarafindan, herhangi bir 6zellikli varligin elde edilmesi, insas1 ya da
tiretimi ile direkt bir sekilde iliskilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili &zellikli
varligin maliyetinin bir parcasi seklinde aktiflestirilmektedir. Isletmeler, bu durumun
disinda kalan diger bor¢lanma maliyetlerini ilgili olduklar1 donemde giderlestirerek
kayit altina almaktadirler (TMS 23, Madde:8)

Yukaridaki aciklamalar dogrultusunda bir bor¢lanma eger yap-sat insaat isi ile
iliskilendiriliyorsa, ortaya ¢ikan faiz ya da kur farklar: gibi maliyetler ingaat maliyetine
yiiklenecektir. Eger iiretim ile direkt bir sekilde ilgili degilse donem finansman gideri
kapsaminda giderlestirlerek muhasebelestirlecektir.Ancak isletme tarafindan kullanilan
bor¢lanmalar gerek isletme sermayesi gereksiniminin giderilmesinde gerekse de insaat
tiretim faaliyetinde kullanilmig ise s6z konusu bor¢lanmalardan kaynaklanan giderlerin

ayrima tabi tutularak belirlenmesi gerekmektedir.

Bir isletmenin genel amaglar1 kapsaminda borglandigi fonlarin bir boliimiiniin, bir
Ozellikli varhigin elde edilmesinde finansman olarak kullanildigi durumlarda;
aktiflestirmeye konu olacak borglanma maliyeti, s6z konusu &zellikli varhiga iliskin
gerceklestirilen harcamalara uygulanacak bir aktiflestirme orani yardimi ile tespit

edilmektedir. Bu aktiflestirme orani, Ozellikli varlik alimmna yonelik yapilmis
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bor¢lanmalar hari¢ olmak {izere, isletmenin ilgili donem siiresince mevcut tim
borglarina iliskin bor¢lanma maliyetlerinin agirlikli ortalamasidir. Bir dénem boyunca
aktiflestirilen borglanma maliyetlerinin tutari, ilgili donem boyunca olusan borglanma

maliyetleri tutarin1 asamaz. (TMS 23, Madde:14)

Soz konusu aktiflestirme orani, direkt bor¢lanmalarin  disinda kalan ortalama
borglanma maliyeti olarak ifade edilmektedir. Ortalama borg¢lanma maliyeti orani olan
aktiflestirme oran1 Ornegin; iki kredi alinmasi durumunda, oran su sekilde

hesaplanacaktir.

(Kredi 1 x Kredi 1 Faiz Orani) + (Kredilx Kredi2 Faiz Orant)

Or.Borg¢.Maliyeti Oran1 =

Kredi 1 + Kredi 2

Muhasebe standartlarinda aktiflestirme orami olarak ifade edilen bu oran, 6zellikli

varliklar i¢in yapilan harcama tutarlari ile carpilarak aktiflestirilecek bor¢lanma maliyeti

hesaplanir (Orten v.d., 2014:360).

Uygulama (1) : XYZ Limited Sirketi aktifinde kayitli 2.000.000 TL tutarindaki arsa
tizerine, 10.01.2015 tarihinde 150 m2 lik 50 daireli yap sat konut insaatina baslamaya
karar vermistir. ABC Limited Sirketi bunun igin;

1. 20.01.2015 tarihinde belediyeye insaat izin harci olarak 200.000 TL 6denmistir.

2. 25.01.2015 tarihinde ABC mimarlik, insaat projesi igin 200.000 TL + % 18
KDV tutarinda fatura kesmis ve bedeli banka havalesi olarak 6denmistir.

3. 05.02.2015 Arsa iizerinde hafriyat ¢aligmalar1 yapilmistir. 160.000 TL + KDV
hafriyat bedeli banka havalesiyle 6denmistir.

4. 10.02.2015 insaat riskleri sigortasi igin sigorta sirketine 15.000 TL tutarinda
6deme yapilmistir.

5. Projeden satislar baglamig ve Bayan Sinem, 4 adet daireyi toplam 560.000 TL ye
satin almig, bedeli banka havalesi ile sirkete 6demistir.

6. Sirket 30.11.2015 tarihine kadar 3.400.000 TL + KDV tutarinda malzeme

maliyetine katlanmig ve bedeli banka havalesi olarak 6demistir.
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7. Insaat faaliyeti siiresinde 400.000 TL tutarinda direkt iscilik maliyetine
katlanilmustir.

8. Su Elektrik vb. degisken genel iiretim giderleri i¢in insaat faaliyeti boyunca
toplam 30.000 TL tutarinda harcama yapilmstir.

9. Insaat faaliyetinde kullanilan Is makinesi Demirbas vb. 2014 yilina isabet eden
amortisman gideri toplam 40.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu amortismana
tabi iktisadi kiymetler 2015 yilinda 8 aylik siire ile insaat faaliyetinde
kullanilmislardir.

10. insaat faaliyeti sonunda sirket dairelerin iskan ve tapu harglar1 igin toplam
60.000 TL tutarinda harcama yapmustir.

11. iskan alindiktan sonra Bay Ahmet’in satin aldig: dairelere ait 565.600 TL’lik
fatura kesilmistir.

12. 30.12.2015 Tarihinde Bay Mehmet 191.900 TL’ye bir adet daire satin almistir.

Sirket hem bu insaatin finansmani hem de diger faaliyetlerinin finansmani i¢in 2015
yili igerisinde; X Bankasindan yillik % 11 faiz 12 ay vadeli 1.200.000 TL , Y
Bankasindan ise yillik % 9 faizli 18 ay vadeli 1.000.000 TL kredi kullanmistir. 2015 yil
sonunda tahakkuk eden faiz tutar1 toplam 222.000 TL dir. Sirket 2015 yilinda bu insaat
icin 4.820.000 TL tutarinda harcama yapmugtir.

3.2.4. Vergi Kanunlarina Gére Ornek Uygulama

Calismanin bu bolimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi yap-Sat ingaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin vergi kanunlari agisindan nasil olmasi

gerektigine iliskin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gerceklestirilecektir.

150 iLK MADDE VE MALZEME 2.000.000 TL

250 ARAZI VE ARSALAR  2.000.000 TL

Aktife Kayith Arsanin insaat Maliyetlerine Aktarimi

730 GENEL URETIM GIDERLERI  200.000 TL

100 KASA 200.000 TL

Insaat izin harcinin 6denmesi
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191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI  36.000 TL

730 GENEL URETIM GIDERLERI 200.000 TL
102 BANKALAR 236.000 TL
Mimari proje ¢izim bedelinin 6denmesi
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI ~ 28.800 TL
150 iLK MADDE VE MALZEME 160.000 TL
102 BANKALAR 188.800 TL
Arsa iizerinde hafriyat ¢caligmasi yapilmasi
730 GENEL URETIM GIDERLERI  15.000 TL
102 BANKALAR 15.000 TL
Insaat sigortasi yapilmasi
102 BANKALAR 565.600 TL
340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI 565.600 TL
Bayan Sinem’e projeden 4 adet daire satig1 yapilmasi
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI ~ 612.000 TL
150 iLK MADDE VE MALZEME 3.400.000 TL
102 BANKALAR 4.012.000 TL
Ilk Madde ve Malzeme alimi
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 400.000 TL
102 BANKALAR 400.000 TL
Insaatta calisan iscilerin iscilik maliyetleri
730 GENEL URETIM GIDERLERI ~ 30.000 TL
100 KASA 30.000 TL
Ingaat isleriyle ilgili degisken genel iiretim giderleri (Elektrik su vh.)
730 GENEL URETIM GIDERLERI  40.000 TL
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 40.000 TL

Insaat isinde kullanilan maddi duran varliklarin 2015 yilina isabet eden amortisman giderleri
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730 GENEL URETIM GIDERLERI  60.000 TL

100 KASA 60.000 TL
Ingaat bitiminde iskan ve tapu harglarmin denmesi

120 ALICILAR 565.600 TL

391 HESAPLANAN KDV 5.600 TL
600 YURT ICI SATISLAR ~ 560.000 TL
Iskan alindi1 icin, daha 6nce avans ddemesi tahsil edilmis olan Bayan Sinem’e Ahmet’e satilan 4 adet

dairenin teslimi ve faturasinin kesilmesi

340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI 565.600 TL

120 ALICILAR 565.600 TL

Bayan Sinem’e fatura kesilmesinin ardindan daha 6nce tahsil edilen avansin alicilar hesabina virmani

120 ALICILAR 191.900 TL
391 HESAPLANAN KDV 1.900 TL
600 YURT ICI SATISLAR 190.000 TL

Bay Mehmet’e satilan dairenin muhasebe kaydi

780 FINANSMAN GIDERLERI  222.000 TL

102 BANKALAR 222.000 TL

2015 yi1li sonunda tahakkuk eden finansman giderlerinin 6denmesi

710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI  4.820.000 TL

150 ILK MADDE VE MALZEME 4.820.000 TL

Donem sonunda ilk madde ve malzeme kullaniminin aktarimi

151 YARI MAMULLER 5.765.000 TL

711 DIREKT ILK MADDE VE MLZ.YANSITMA  4.820.000 TL
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA 400.000 TL
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA 545.000 TL

Ilk madde malzeme, direkt iscilik ve genel iiretim giderlerinin yansitma kaydi

152 MAMULLER 5.765.000 TL

151 YARI MAMULLER 5.765.000 TL

Mamiil mal {iretimi
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e Toplam Insaat maliyeti = 5.765.000 TL

e Toplam insaat Alan1= 150 m2 x 50 adet daire = 7.500 m2

e Birim Insaat Maliyeti = 5.765.000,00 TL / 7.500 m2 = 768,67 TL/m2

e 5 Adet Satilan Daire Alan1= 150 m2 x 5 = 750 m2

e 5 Adet Satilan Daire Maliyeti = 750 m2 x 768,67 TL/m2 = 576.502,50 TL

620 SATILAN MAMULLER MALIYETi (-)  576.502,50 TL

152 MAMULLER 576.502,50 TL

Satilan 5 adet daire maliyetinin satilan mamiiller maliyetine aktarimi

660 KISA VADELI BORCLANMA GIDERLERI (-)  222.000 TL

781 FINANSMAN GIDERLERI YANSITMA 222.000 TL

Finansman Giderlerinin Yansitma Kaydi

3.2.5. Muhasebe Standartlarina Gére Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi yap-sat ingaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin Muhasebe Standartlari agisindan nasil
olmast  gerektigine iligkin  kayitlar  yukaridaki 6rnek  soru  kapsaminda

gerceklestirilecektir.

150 ILK MADDE VE MALZEME 2.000.000 TL

250 ARAZI VE ARSALAR  2.000.000 TL
Aktife Kayitli Arsanin Insaat Maliyetlerine Aktarinm

730 GENEL URETIM GIDERLERI  200.000 TL

100 KASA 200.000 TL

Insaat izin harcinin denmesi

171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI  36.000 TL
730 GENEL URETIM GIDERLERI 200.000 TL

102 BANKALAR 236.000 TL

Mimari proje ¢izim bedelinin 6denmesi

29



171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI  28.800 TL
150 iILK MADDE VE MALZEME 160.000 TL

102 BANKALAR 188.800 TL

Arsa iizerinde hafriyat ¢aligmasi yapilmasi

730 GENEL URETIM GIDERLERi 15.000 TL

102 BANKALAR 15.000 TL

Insaat sigortas1 yapilmasi

102 BANKALAR 565.600 TL

340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI 565.600 TL

Bayan Sinem’e projeden 4 adet daire satig1 yapilmasi

171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 612.000 TL
150 ILK MADDE VE MALZEME 3.400.000 TL

102 BANKALAR 4.012.000 TL

[k Madde ve Malzeme alim1

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 400.000 TL

102 BANKALAR 400.000 TL

Insaatta calisan iscilerin iscilik maliyetleri

730 GENEL URETIM GIDERLERI  30.000 TL

100 KASA 30.000 TL
Insaat isleriyle ilgili degisken genel iiretim giderleri (Elektrik su vb.)

Ingaat faaliyetinde 8 ay siireyle calistign tespit edilen amortismana tabi iktisadi
kiymetlere ait amortisman tutarlari, kullanilan kapasiteye disen bdliimiiniin liretim
maliyetine yiiklenmesi, kalan kismin ise dénem gideri olarak kabul edilmesi uygun

olacaktir.

e Amortismana tabi iktisadi kiymetlerin ingaat faaliyetinde kullanilma siiresi: 8 ay
e Amortismana tabi iktisadi kiymetlerin insaat faaliyetinde kullanilma orani= 8
ay/12 ay=0,67

e Amortismana tabi iktisadi kiymetlere ait donem amortisman tutari: 40.000 TL
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e Uretim Maliyetine Yiiklenmesi Gereken Amortisman Tutar1 = 40.000 x 0,67
=20.000

730 GENEL URETIM GIDERLERI 26.800 TL
689 DIGER DUR. FAAL.VE BOL. ILIS. GIDER VE ZAR. 13.200 TL

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 40.000 TL

Insaat isinde kullanilan maddi duran varliklarin 2015 yilina isabet eden amortisman giderleri

730 GENEL URETIM GIDERLERI  60.000 TL

100 KASA 60.000 TL

Insaat bitiminde iskan ve tapu harglarmin denmesi

120 ALICILAR 565.600 TL

391 HESAPLANAN KDV 5.600 TL
600 YURT ICI SATISLAR 560.000 TL
Iskan alindi1 icin, daha énce avans ddemesi tahsil edilmis olan Bayan Sinem’e Ahmet’e satilan 4 adet

dairenin teslimi ve faturasiin kesilmesi

340 ALINAN SIPARIS AVANSLARI 565.600 TL

120 ALICILAR 565.600 TL

Bayan Sinem’e fatura kesilmesinin ardindan daha 6nce tahsil edilen avansin alicilar hesabina virmani

120 ALICILAR 191.900 TL
391 HESAPLANAN KDV 1.900 TL
600 YURT iCi SATISLAR 190.000 TL

Bay Mehmet’e satilan dairenin muhasebe kaydi

150 ILK MADDE VE MALZEME  222.000 TL

102 BANKALAR 222.000 TL

2015 yil1 sonunda tahakkuk eden finansman giderlerinin 6denmesi

710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI  5.782.000 TL

150 iLK MADDE VE MALZEME 5.782.000 TL

Donem sonunda ilk madde ve malzeme kullaniminin aktarimi
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151 YARI MAMULLER 6.713.800 TL

711 DIREKT ILK MADDE VE MLZ.YANSITMA 5.782.000 TL
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA 400.000 TL
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA 531.800 TL

flk madde malzeme, direkt isgilik ve genel iiretim giderlerinin yansitma kaydi

152 MAMULLER 6.713.800 TL

151 YARI MAMULLER 6.713.800 TL

Mamiil mal tretimi

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI (-) 671.380 TL

152 MAMULLER 671.380 TL

Satilan 5 adet daire maliyetinin satilan mamiiller maliyetine aktarimi

TMS Taslak Hesap Planinda yer alan 171 nolu hesap: Hesabin agiklamasi:” Cari
donemde, her tiirli mal ve hizmetin satin alinmasi sirasinda saticilara 6denen katma

deger vergisinin izlendigi hesaptir.” seklindedir.

TMS Taslak Hesap Planinda yer alan 689 Nolu hesap: Hesabin agiklamasi
”Durdurulan faaliyetler ve bolimlere iliskin giderler ve zararlar tahakkuk ettiginde bu
hesaba borg, donem sonlarinda “695 Durdurulan Faaliyetler Donem Kari veya Zarar1”

hesabina aktariminda hesaba alacak kaydedilir.” seklindedir.

3.3. ARSA KARSILIGI INSAAT FAALIYETLERININ VERGI
KANUNLARI ACISINDAN DURUMU

Arsa karsiligi gergeklestirilen ingaat faaliyetleri igin de yap-Sat insaat faaliyetlerine
iligkin vergi kanunlari ve muhasebe standartlarinin diizenlemeleri ve hiikiimleri
uygulanmaktadir. Arsa karsiligi gerceklestirilen insaat faaliyetlerinde yap-sat insaat
faaliyetlerine ilave olarak bazi 6zellikli durumlar ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu bu
Ozellikli durumlar, isi yiiklenen isletme tarafindan arsa sahibine teslim edilecek
bolimlerin ve iizerine insa yapilan arsanin maliyeti, arsa sahibine teslim edilecek
bolimlerdeki katma deger vergisinin durumu, arsa sahibi ticari isletme ise isletme

aktifine kayitli arsa degeriyle arsa teslim degeri arasindaki farkin ne olacagi gibi
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durumlar arsa karsiligi insaat faaliyetlerini yap sat ingaat faaliyetlerinden ayiran
durumlar olarak ifade edebilir (Senlik, 2011:671).

Arsa maliyetinin tespiti, arsa karsiligi gerceklestirilen insaat faaliyetlerinin
muhasebelestirilmesine iligskin olarak ortaya ¢ikan en 6enmli sorun olmaktadir. Vergi
Usul Kanunu ve Katma Deger Vergisi Kanunu arsa maliyetinin tespitine iliskin ¢esitli

diizenlemeler bulunmaktadir.

Vergi Usul Kanunu arsa maliyetinin tespitinin ardindan arsa ve dairelerin karsilikli
olarak teslim edilmesinde belge diizeninin nasil olmasi gerektigine iliskin

diizenlemelere yer vermektedir.
3.3.1. Arsa Maliyetleri

Arsa karsiligr gerceklestirilen ingsaat faaliyetlerinde, imal edilen insaatin {iretime
iligkin maliyetleri tespit edilebilirken, arsa sahibinden teslim alinan arsanin bedeli belirli
degildir. Arsa sahibi ingaat isini yiiklenen isletmeye verdigi arsanin karsiligini nakit bir
bedel olarak degil kendisine taahhiit edilen bagimsiz boliimler seklinde almaktadir. Bu

asamada arsanin maliyetinin tespit edilmesi sorunu olusmaktadir.

Vergi Usul Kanunu, gergek bedeli bilinmeyen, belli olmayan ya da dogru bir sekilde
belirlenemeyen mallarin degerlerinin emsal bedel ile belirlenecegini diizenlemistir.

“Emsal bedel sirasiyla asagidaki esaslara dayali bir sekilde tespit edilir.

“Birinci sira: Ortalama fiyat esas:;, aym: cins ve nevideki mallardan sira ile
degerlemenin yapilacagi ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis
yapilmigsa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve tutarina gore miikellef tarafindan
¢tkarilacak olan “Ortalama satis fiyat1” ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi igin,
aylik satis miktaruvin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran %
25""ten az olmamas: sarttir (VUK, Madde:267).

Ikinci sira: Maliyet bedeli esas:, emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli
bilinir veya c¢ikariimas: miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline,
toptan satislar icin % 5, perakende satislar icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal
bedelini bizzat belli eder (VUK, Madde:267).
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Uciincii sira: Takdir esas:, yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal
bedelleri ilgililerin miiracaat: iizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir.
Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirilmak ve kullanilmis esya icin
ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapilir. Takdir edilen bedellere
miikelleflerin vergi mahkemesinde dava a¢ma hakki mahfuzdur. Ancak, dava a¢i/masi
verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz” (VUK, Madde:267).

S6z konusu madde uyarinca insasi gergeklestirilen yapinin daha Once satist
yapilmamis olmasi durumunda ikinci sirada bulunan maliyet esasina dayali olarak
emsal bedel tespiti yapilacaktir. Bu duruma gore; ortaya ¢ikan yapimnin insaat maliyeti
tizerinden birim (m2) fiyat belirlenecek ve arsa sahibine teslim edilecek boliimlerin
m2’si ile birim fiyat c¢arpilarak teslim edilecek boliimlerin insaat maliyeti tespit
edilecektir. Hesaplanan bedele % 5 ilave edilerek teslim edilecek yapi boliimlerinin

emsal bedeli hesaplanmaktadir.

Insaat faaliyetleri tamamlandiktan sonra arsa sahibine teslim edilmesi gereken yapi
bolimlerinin fatura kesilmek suretiyle teslim edilmesi gerekmektedir. Ayn1 zamanda
arsanin da eger arsa sahibi gergek kisi ise gider pusulasi ile, kurum ise fatura ile
miiteahhide teslim edilmesi gerekmektedir (Senlik, 2011:671).

Ozetle gergek bedeli belli olmayan, bilinmeyen ya da dogru bir sekilde
belirlenemeyen bir malin, degerleme giiniinde satisa konu olmasi durumunda emsali
dogrultusunda sahip olacagi degeri belirlemek icin emsal bedel yoOntemi esas
alinmaktadir. Bu durumdan dolayr emsal bedel yontemini kullanarak arsanin degerini
belirlemek amaglanmaktadir. Bu sebepten dolayr diizenlenen belgeler ve muhasebe

kayitlarinda belrilenen emsal bedel g6z 6niinde bulundurulmalidir.
3.3.2. Arsamin Kuruma Ait Olma Durumu

Insaat faaliyetini gerceklestirecek isletmeye arsa teslimini yapacak olan tarafin
kurum olmasi durumunda konu farkli bir bigimde ele alinacaktir. S6z konusu durum
arsa teslimini yapacak olan arsa sahibine muhasebesel ve vergisel konularda bazi farkli

yiikiimliiliikler getirmektedir.
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Kurumlar vergisi kanunu, ‘“sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu
kuruluslar:, dernek veya vakiflara ait isletmeler ve is ortakliklarmin gelir vergisinin
konusuna giren gelir unsurlarindan olusan kazanglar: kurum kazanct olarak kabul

edilmistir” diyerek konuyu agiklamistir.

Gelir vergisi kanunu ise, “gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devaml

olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazancglar ticari kazan¢ sayilmistir”
(GVK, Madde:37).

Arsa teslimi ayn1 zamanda bir gayrimenkul alim satimi oldugundan ve arsa teslimini
yapan taraf kurum oldugundan dolay1, arsa sahibi tarafindan alinan daireler ile teslim

edilen arsa bedeli arasinda olusan fark ticari kazang olarak degerlendirilmektedir.

Kurumlar vergisi miikellefi olan sermaye sirketlerinin aktiflerinde kayitli bulunan
bir arsanin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile miiteahhide verilmesi karsiliginda teslim
aldig1 daire ve isyerlerinin degeri ile teslim ettigi arsanin bedeli arasindaki fark kazang
olarak dikkate alinmali ve kurumlar vergisine tabi tutulmalidir (Senlik, 2007:690).

3.3.3. Katma Deger Vergisi

Katma deger vergisi kanunu kapsaminda, “Tiirkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetleri katma
deger vergisine tabidir” ([KDVK, Madde:1).

Yukarida bahsi gecen teslim kavrami ise; “bir mal izerindeki tasarruf hakkinin
malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere
devredilmesidir. Bir malin alici veya onun adina hareket edenlerin gésterdigi yere veya
kisilere tevdii teslim hiikmiindedir. Malin aliciya veya onun adina hareket edenlere
gonderilmesi halinde, malin nakliyesinin baslatilmas: veya nakliyeci veya siiriiciiye
tevdi edilmesi de mal teslimidir” (KDVK, Madde:2).

Katma deger vergisinin yine 2. maddesinde trampanin da iki ayr1 teslim sayilacagina
hiikmedilmistir.
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KDV uygulama genel tebliginde ise arsa karsiligi ingaat islerinin KDV karsisindaki
durumu su sekilde agiklanmistir.“Arsa karsiligi insaat isinde iKi ayri teslim soz
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi;
ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut

veya igyeri teslimidir”.

Karsilikli olarak gergeklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu
asagida agiklanmigtir (KDVK, Madde:8):

o  “Arsamin bir iktisadi isletmeye dahil olmas: veya arsa sahibinin arsa alim
satinum mutat ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya
isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV 'ye tabidir.

e Ancak arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide
tesliminde vergi uygulanmaz.

e Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsamin karsiligi olarak yapilan

teslimlerde, emsal bedel iizerinden KDV uygulanir”.

Katma Deger Vergisi kanununda, emsal bedeli ve emsal ticreti Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore tespit olunur denilmektedir. (KDVK, Madde:27)

Vergi Usul Kanununun imal edilen emtia hiikiimlerine gore de genel idare

giderlerinden mamule diisen hissenin mamul maliyetine katilmasi ihtiyari birakilmistir.

KDV agisindan emsal bedelin maliyet bedeli esasina gore tayininde, genel idare
giderleri ve genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasi KDV
kanununun 27/4 maddesi geregi mecburi tutulmustur. Bu nedenle arsa karsilig1 insaat
faaliyetinde, arsa karsiliginda teslim edilecek dairelerin maliyet bedeline genel idare
giderlerinden hisse verilmesi gerekecektir. Bu sekilde tespit edilen maliyet bedeline
toptan satiglarda %5 perakende satislarda %10 ilave etmek suretiyle de arsa bedelini,

ayni zamanda da daire teslimleri igin de kdv matrahini tespit etmek gerekir.
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3.4. ARSA KARSILIGI INSAAT FAALIYETLERININ MUHASEBE
STANDARTLARI ACISINDAN DURUMU

Arsa karsilig1 ingaat faaliyetleri 6zi itibariyle yap sat insaat faaliyetleridir. Tek farki
arsa karsiliginda teslim edilecek yapi birimlerinin maliyetinin tespit edilmesidir. Yap
sat insaat faaliyetlerinin maliyet ve stok degerleme yontemi, dénem giderleri ve
bor¢lanma maliyetlerinin  muhasebelestirilmesiyle ilgili muhasebe standartlari

hiikiimleri arsa karsilig1 ingaat faaliyetleri i¢in de gegerlidir.

Uygulama (2) : SLN Ltd.Sti. 01.01.2015 tarihinde Sinem Hanim’in 2.000 m2 arsasi
tizerine 150 m2 lik 50 adet daire insaatina baslamaya karar vermistir. SLN Ltd.Sti.
ingaat tamamlandiginda arsa karsiligi olarak Sinem Hanim’a 15 adet daireyi vermeyi

taahhiit etmis ve sézlesme diizenlemislerdir.

1. Insaat faaliyetiyle ilgili; 3.200.000,00 TL tutarinda ilk madde malzeme alimi,
300.000,00 TL tutarinda direkt is¢ilik gideri ve 300.000,00 TL tutarinda genel
tiretim gideri gergeklesmistir.

2. Ingaat Faaliyeti siiresince 50.000,00 TL tutarinda Genel Y&netim gideri
gerceklesmistir. Ayrica SLN Ltd.Sti. ilgili donemde 1.500.000,00 TL tutarinda
mimarlik proje cizim geliri elde etmis ve halen yapimi siirmekte olan yap-sat
ingaat faaliyetiyle ilgili 4.500.000,00 TL tutarinda harcama yapmustir.

3. Arsa sahibine verilecek daire maliyetleri tespit edilmistir.

4. Arsa karsihigr daireler i¢in fatura diizenlenerek arsa sahibine teslim edilmis ve
karsiliginda arsa teslim alinmistir.

5. Arsa tesliminden sonra toplam ve birim maliyetler tespit edilmistir.

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi arsa karsiligi insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin vergi kanunlari agisindan nasil olmasi

gerektigine iligkin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gergeklestirilecektir.
Arsa Pay1 Hari¢ Ingaat Toplam Uretim Maliyeti

e [lk Madde Malzeme Giderleri 3.200.000 TL
e Direk Iscilik Giderleri 275.000 TL
e Genel Uretim Giderleri 275.000 TL
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e TOPLAM 3.750.00,00
e Toplam insaat Uretim Miktar1 = 150 m2 x 50 adet daire = 7.500 m2

e Arsa Pay1 Hari¢ Birim Maliyet = 3.700.000,00 TL / 7.500 m2 = 500 TL/m2

e Arsa Sahibine Verilecek Daire Maliyeti
e Dairelerin Alani= 150 m2 x 15 adet daire = 2.250 m2
e Arsa Maliyeti = 2.250 m2 x 500 TL/m2 = 1.125.000, TL

150 ILK MADDE VE MALZEME 3.200.000 TL
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 576.000 TL
320 SATICILAR 3.776.000 TL

Mimari proje ¢izim bedelinin 6denmesi

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI ~ 275.000 TL

102 BANKALAR 275.000 TL
Direkt iscilik giderleri

730 GENEL URETIM GIDERLERI 275.000 TL

320 SATICILAR 275.000 TL

Genel tiretim giderleri

710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI 3.200.000 TL

150 ILK MADDE VE MALZEME 3.200.000 TL

Ik madde malzeme kullanimi

151 YARI MAMULLER 5.765.000 TL
711 DIREKT iLK MADDE VE MLZ.YANSITMA 3.200.000 TL
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA 275.000 TL
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA 275.000 TL

Dénem sonunda ilk madde malzeme, direkt iscilik ve genel iiretim giderleri yansitmasi

e Genel Yonetim Giderlerinin Dagitimi

e Genel Yonetim Giderleri : 50.000,00 TL

e Arsa Karsilig1 insaat Harcamalar1 : 4.500.000 TL (0,46)
e Yap-Sat Insaat Harcamalari : 3.800.000 TL (0,39)
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e Mimarlik Proje Cizim Gelirleri ~ : 1.500.000 TL (0,15)

e Toplam : 9.800.000 TL

e 50.000 * 0,46 = 23.000 TL

e 50.000*0,39 = 19.500 TL

e 50.000*0,15= 7.500 TL

e Birim Genel Yonetim Gider Pay1 = 23.000 TL/ 7.500 m2 = 3,07 TL/m2

o KDV 27/4 geregi arsa maliyetinin emsal bedelinin tespitinde maliyete eklenmesi

gereken genel yonetim gider payi= 3,07 TL/m2 x 2.250 m2 = 6.907,50 TL

151 YARI MAMULLER 6.907,50 TL

771 GENEL YON. GIDERI YANSITMA 6.907,50 TL

KDV 27/4 maddesi geregi emsal bedel tespitinde maliyete eklenmesi gereken genel yonetim gideri

Arsa Karsilig1 Daireler I¢in Diizenlenecek Fatura

e Arsa Karsiligi Daire Maliyeti 1.125.000,00 TL

e KDV 27/4 geregi Genel Yonetim Gider Pay1 (3,07 TL * 2.250 m2 ) 6.907,50 TL
e TOPLAM 1.131.907,50 TL

o VUK 267 geregi %5 emsal bedel ilavesi 56.595,38 TL

e KDV Matrah1 Emsal Bedel 1.188.502,88 TL

e %1 Kdv 11.885,03TL

e Genel Toplam 1.200.387,91 TL

151 YARI MAMULLER 1.188.502,88 TL

320 SATICILAR 1.188.502,88 TL

Emsal bedeli tespit edilen arsanin gider pusulasi ile arsa sahibinden teslim alinmasi

152 MAMULLER 1.188.502,88 TL

151 YARI MAMULLER 1.188.502,88 TL

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin tiretiminin tamamlanmasi
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120 ALICILAR 1.188.502,88 TL

391 HESAPLANAN KDV 11.885,03 TL
600 YURT ICI SATISLAR 1.200.387,91 TL

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin satis1

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI (-) 1.188.502,88 TL

152 MAMULLER 1.188.502,88 TL

Arsa sahibine satis1 yapilan dairelerin maliyetinin satilan mamiiller maliyetine aktarimi

320 SATICILAR 1.188.502,88 TL

120 ALICILAR 1.188.502,88 TL

Avrsa sahibine satis1 yapilan dairelerin maliyetinin satilan mamiiller maliyetine aktarimi

e Arsa tesliminden sonra olusan Toplam ve Birim maliyet

e Arsa pay1 harig toplam iiretim maliyeti = 3.800.000,00 TL

e KDV kanunu geregi emsal bedel GYG ilavesi = 6.907,50 TL
e TOPLAM 3.806.907,50 TL

e Arsakarsiligi olarak teslim edilen 15 adet daireden sonra SLN sirketinin 130 m2

lik dairelerden 35 adet kalmistir. Bu durumda;
¢ Kalan Dairelerin Alani= 150 m2 x 35 adet daire= 5.250 m2
e Birim Maliyet= 3.806.907,50 TL /5.250 m2 = 725,13 TL

152 MAMULLER 3.806.907,50 TL

151 YARI MAMULLER 3.806.907,50 TL

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin iiretiminin tamamlanmasi

Yap sat ingaat faaliyetlerinin maliyet ve stok degerleme yontemi, donem giderleri ve

borglanma maliyetlernin muhasebelestirlmesiyle ilgili muhasebe standartlari hiikiimleri

arsa karsilig1 insaat faaliyetleri i¢in de gegerlidir.

Ornegin ¢oziimlemesi TMS standartlart i¢in de VUK uygulamalar1 ile aym

olmasindan dolay1 tekrar yapilmamustir.
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3.5. OZEL INSAAT FAALIYETLERININ VERGI KANUNLARI
ACISINDAN DURUMU

Isletmelerin kendi ihtiyaclar1 dogrultusunda kullanmak {izere ya da sermaye geliri,
kira geliri elde etmek i¢in yapitiklart insaatlar 6zel insaat faaliyetleri olarak
tanimlanmaktadir. Vergi kanunlar1 bakimindan isletmenin hangi amagla insa ettiginin
bir 6nemi yoktur. Ancak muhasebe standartlarinin temel amaci finansal tablo
kullanicilarina dogru ve gercek bilgiyi raporlamaktir. Bu sebepten otiiri TMS-40
Yatirim Amagli Gayrimenkuller standardi, isletmelerin amaclar1 dogrultusunda
gayrimenkulleri simiflandirmigtir. Muhasebe standartlarina gore kira ya da sermaye
geliri elde etmek amaci ile inga edilen yapilar yatirim amagli gayrimenkuller standardi
hiikiimlerince, isletmenin kendi ihtiyaclart dogrultusunda kullanmak {izere insa edilen
yapilar ise maddi duran varliklar standardi hiikiimleri uyarinca muhasebelestirilmesi

uygun olacaktir (Sevilengiil, 2011:411).

Isletmeler kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda kullanmanin yam sira yatirrm ya da kira
geliri elde etmek amaciyla insaat faaliyetinde bulunabilirler. Gergek ya da tiizel kisilerin
kendi nam ve hesaplarina yaptiklari insaat faaliyetleri insaat isletmeleri agisindan bir
{iretim faaliyeti olarak anilmaktadir. S6z konusu iiretim faalieytinde, Direkt ilk Madde
ve Malzeme Maliyeti, Direkt Iscilik Maliyeti ve Genel Uretim Maliyetlerinin toplami

ingaatin iiretim maliyetini ifade etmektedir .

Ozel insaat faaliyetlerini yap-sat insaat faaliyetlerinden ayiran en belirgin ozellik,
ozel insaatlarinin sadece duran varlik statiisiinde yapilan ingaatlar1 kapsamasidir. Ozel
ingaat isletmeleri kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda kullanim amaci ile insaat faalieytinde
bulunmalar1 durumunda bu insaat maliyetlerini ingaat tamamlanincaya kadar 258-
Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabinda izlemeketedirler. insaat tamamlandiginda ise
251- Yer Alt1 ve Yer Ustii Diizenleri, 252-Binalar, 253- Tesis Makine ve Cihazlar gibi

maddi duran varlik hesaplarindan uygun olanina devredilir.

Insaat faaliyetinin devam ettigi siire¢ iginde biriken maliyetler, insaatin
tamamlanmasini takiben bina niteligine ulasmasi1 ve amortismana tabi tutulmasi gibi

durumlar 6zel insaat faaliyetlerinde karsilasilan sorunlar olarak goriilebilir.
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3.5.1. Aktife Kayith Deger ve Amortisman

Ozel ingaat faaliyetleri kapsaminda isletmeler tarafindan insa edilen yapilar
isletmeler icin gayrimenkul niteliginde duran varlik olacaktir. Isletmelerin aktifinde
kayitli gayrimenkuller ve bunlarin ayrilmaz pargalar1 ve teferruatlar1 maliyet bedelleri
ile degerlenirler (VUK, Madde:269).

Ingaat faaliyeti siiresince yapilmakta olan yatirrmlar hesabinda toplanan maliyetler,
insaat faaliyetinin tamamlanmasini takiben 251- Yer Alt1 ve Yer Ustii Diizenleri, 252-
Binalar, 253- Tesis Makine ve Cihazlar gibi ilgili maddi duran varlik hesabina

aktarilacaktir.

Isletme tarafindan mal ve hizmet iiretiminin yani sira diger isletme faaliyetlerinde
kullanilmak iizere elde tutulan, bir yildan uzun siire isletme aktifinde kalarak kullanilan
ve bu zaman zarfi i¢inde i¢inde herhangi bir nedenle deger diisiikliigline ugramasi
muhtemel olan duran varliklarin deger kayiplarmin bir déneme yiiklenmesi,
muhasebenin temel kavramlarindan olan donemsellik kavramina uygun diismemektedir.
Bu sebepten dolay1 vergi kanunlarina gore ortaya ¢ikan maliyet bedelinin tiikkenmesi

gerekmektedir (Sevilengiil, 2011:411).

Isletme aktifinde bir yildan fazla kalarak isletme faaliyetlerinde kullanilan ve
ylpranmaya, asinmaya mMmaruz kalan ya da deger disiikligli muhtemel olan
gayrimenkuller ile ve VUK 269’uncu madde kapsaminda gayrimenkul gibi degerlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edavat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci
kisimdaki esaslara gore belirlenen degerinin bu Vergi Usul Kanunu hikiimleri
dogrultusunda yok edilmesi amortismanin konusunu belirlemektedir (VUK
Madde:313).

Vergi Usul Kanunu dogrultusunda kullanilmasi 6ngériilen dort tiir amortisman

yontemi mevcuttur. S6z konusu amortisman yontemleri sunlardir.  (Sevilengiil,
2011:413)

e Normal Amortisman Y ontemi
e Azalan Bakiyeler Yontemi

e Madenlerde Amortisman Yontemi

42



e Fevkalade Amortisman Y ontemi

Normal Amortisman Yontemi: Esit tutarli amortisman hesaplanmasi esasina
dayanmaktadir. Normal amortisman yonteminde amortismana tabi tutulacak kiymetler,
Maliye Bakanlig: tarafindan tespit ve ilan olunan oranlar iizerinden amortismana tabi
tutulmaktadir (VUK, Madde:315)

Azalan Bakiyeler Usulii: Her yil {izerinden amortisman hesaplanacak kiymet,
maliyet bedelinden daha once ayrilmis olan amortismanlar toplaminin diisiilmesi
suretiyle belirlenmektedir. Azalan bakiyeler yonteminde amortisman oran1 % 50’yi
asmamak iizere, normal amortisman oranmin iki kati olarak uygulanmaktadir.
Amortisman siiresi  normal amortisman oran1 dogrultusunda hesaplanmaktadir.
Amortisman siiresinin son yilina devreden kalanin tamami 0 yilin amortismani
sayilmaktadir (VUK, Madde:315)

Isletmeler Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca yukarida agiklanan yontemlerden
herhangi birini kullanmakta serbestir ve bir smirlandirma yoktur. Ancak isletme
tarafindan secilen amortisman yonteminin daha sonraki donemlerde degistirilmesi

belirli kosullara baglanmistir.

S6z konusu amortisman yontemini degistirme kosulu “Bir iktisadi deger iizerinden
normal amortisman usuliine gore amortisman ayrilmasina basladiktan sonra bu
usulden doniilemez. Bir iktisadi deger iizerinden azalan bakiyeler wusuliine gore
amortisman ayrilmaya baslandiktan sonra normal amortisman usuliine gegilebilir. Bu
suretle usul degistirenler keyfiyeti beyannamelerinde veya eski bilancolarda belirtmeye
mecburdurlar. Kabul edilen yeni usul bu bildirimin yapildigi beyannamenin ilgili
oldugu dénemden itibaren nazara alimir. Bu takdirde heniiz yok edilmemis olan deger
kismi, bakiye amortisman siiresine boliinmek suretiyle esit miktarlarla yok edilir”
seklinde agiklanmistir. (VUK, Madde:320)

Isletme tarafindan kullanilan amortisman yontemi dogrultusunda ve Maliye
Bakanligi tarafindan belirlenen siire boyunca, 252 Binalar hesabina aktarilan maliyet
bedeli amortismana tabi tutulacaktir. Amortisman gideri, 257-Birikmis Amortismanlar

hesabi araciligi ile ilgili gider hesabina kaydedilecektir.
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Isletmelerin aktifinde kayitl olan bos arazi ve bos arsalar amortismana tabi degildir.
Bos arsa ve araziler tiikkenmeye tabi bir varlik olarak degerlendirilmemektedir (VUK,
Madde:314).

3.5.2. Aktife Kayith Binalarin Satilmasi1 Durumu

Isletmeler aktiflerine kayithi bulunan gayrimenkullerini satmalar1 halinde, vergi
kanunlar1 tarafindan belirlenen kosullarin yerine getirilmesi ile bazi istisnalardan
yararlanabilmektedirler. Kurumlar vergisi kanunu bu istisnayi; “kurumlarin, en az iki
tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile aym siireyle
sahip olduklar: kurucu senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan

kazang¢larin % 75'lik kismi kurumlar vergisinden miistesnadir” seklinde agiklamistir.

S6z konusu istisna, satisin gergeklestigi donemde uygulanir ve satis kazanmin
istisnadan yararlanan kismi satisin yapildigi yili izleyen besinciyilin sonuna kadar
pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Istisna edilen kazanctan bes yil i¢inde sermayeye
ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen
ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim igin uygulanan istisna
dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni siire

icinde isletmenin tasfiyesi halinde de s6z konusu hiikiim uygulanir. (KVK, Madde:5)

Bu agiklamalar dogrultusunda, “kurumlar vergisi miikellefleri, en az iki tam yi/
stireyle aktiflerinde bulundurduklari gayrimenkullerin satislarindan elde ettikleri
kazanglarin % 25’'ini beyan edecekler. Geri kalan %75 ini ise sermayeye ilave
dilmedigi siirece 549-Ozel Fonlar hesabinda en az bes yil siireyle tutulmak

zorundadir”.

Kurumlar vergisi miikellefi isletme tarafindan gergeklestirecek gayrimenkul satisi
bir mal teslimi olmasindan dolay1 katma deger vergisinin de konusu igine girecektir.
Ancak katma deger vergisi kanunu da gayrimenkul satiglarii bir takim kosullar

kapsaminda vergiden istisna kilmistir.

Katma deger vergisi kanununun diger istisnalar boliimii hiikiimleri uyarinca;
“kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il ozel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki

tam yul siireyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmaziarin satisi suretiyle gerceklesen
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devir ve teslimler ile bankalara bor¢clu olanlarin ve kefillerinin bor¢larina karsilik
tasinmaz Ve istirak hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satislar dahil)
bankalara devir ve teslimleri katma deger vergisinden miistesnad” seklinde
aciklanmistir (KDVK, Madde:17)

3.6. OZEL INSAAT FAALIYETLERININ MUHASEBE
STANDARTLARI ACISINDAN DURUMU

Isletmeler farkli amaglar dogrultusunda kendi nam ve hesaplarma insaat faaliyetleri
gerceklestirebilmektedir. S6z konusu isletme amaglar1 muhasebe standartlar:

dogrultusunda ayrima tabi tutulmustur.

TMS-40 Yatinm Amagli Gayrimenkuller standardi kapsaminda gayrimenkuller iki

sekilde smiflandirilmaktadir. Bu siniflandirmaya goére gayrimenkuller;

e Yatirim amach gayrimenkuller

e Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerdir.

Yatirnm amagh gayrimenkul: isletme tarafindan kira ve/veya sermaye kazanci elde
etmek igin isletme aktifinde tutulan gayrimenkullerdir. Diger taraftan finansal kiralama
sozlesmeleri dogrultusunda kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkuller de bu kapsam

cercevesinde degerlendirilebilmektedir.

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller; isletme tarafindan gerceklestirilen
faaliyetler dogrultusunda mal ve hizmet liretmek ya da satmak amaciyla ya da orgiitsel
faaliyetlerde kullanmak amaciyla isletme aktifinde tutulan gayrimenkuller ile isletmenin
olagan is siireci i¢inde isletme tarafindan satilabilecek gayrimenkuller olarak ifade

edilmektedir (Orten v.d., 2014:582).

Yatirim amacgli gayrimenkullere iliskin uygulamalar TMS-40 Yatirim Amach
Gayrimenkuller Standardi kapsaminda diizenlenirken, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullere iligkin uygulamalar TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standard:
kapsaminda diizenlenmektedir. Her iki durumda da, yapilmakta olan yatirim
konumunda olan yapim asamasindaki bir insaat faaliyeti, TMS-16 Maddi Duran

Varliklar Standard1 kapsaminda muhasebelestirilmesi gerekecektir.
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3.6.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuller Standardi Kapsamindaki Ozel insaat
Faaliyetleri

Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 (UMS) yatirim amagh gayrimenkuller kavramini
literatiirlin i¢ine almistir. Bu sebepten dolay1, giinlimiizde kullanilan hesap planinda ve
finansal tablolarda heniiz yer almamaktadir. UMS’ye goére, yatirnm amagh
gayrimenkullerin bilangoda, bu gayrimenkullerden elde edilen gelirlerin de gelir

tablosunda ayr1 bir kalem olarak raporlanmasi gerekmektedir (Orten vd., 2014:585).

Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 ¢ergevesinde yapilan calismada Tirkiye
Muhasebe Standartlari igin 6nerilen 20 nolu hesap grubu yatirim amagl gayrimenkuller

i¢in uygun goriilmiis ve su sekilde oneri getirilmistir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007:56);

e 200 YATIRIM AMACLI ARAZILER

e 201 YATIRIM AMACLI ARSALAR

e 202 YATIRIM AMACLI BINALAR

e 207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI (-)

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu’nun “Tek Diizen Hesap Plam1 Uygulama
Genel Tebligi” adli hesap plani teblig taslaginda 24 nolu hesap grubu yatirim amagl

gayrimenkullere ayrilmis ve hesap plani asagidaki gibi diizenlenmistir;

e 24 Yatirrm Amaclh Gayrimenkuller

e 240 Yatinm Amagch Arazi ve Arsalar (Gercege Uygun Degerle Olgiilen)

e 241 Yatinm Amach Binalar (Gergege Uygun Degerle Olgiilen)

e 242 Yatinm Amach Diger Gayrimenkuller (Gergege Uygun Degerle Olgiilen)

e 243 Yatinm Amacgh Arazi ve Arsalar (Maliyetle Olgiilen) (KOBI TFRS
Uygulayanlar Bu Hesabi Kullanmaz)

e 244 Yatinm Amach Binalar (Maliyetle Olgiilen) (KOBI TFRS Uygulayanlar
Bu Hesab1 Kullanmaz)

e 245 Yatirrm Amacgh Diger Gayrimenkuller (Maliyetle Olgiilen) (KOBI TFRS
Uygulayanlar Bu Hesabi Kullanmaz)

e 246 Yatinm Amagh Gayrimenkuller Deger Diisiikligii Karsiliklari (-)
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e 247 Birikmis Amortismanlar (-)
e 248 Yapilmakta Olan Yatirnm Amachi Gayrimenkul Yatirimlart 249 Verilen

Avanslar

Insaat faaliyetleri kapsaminda isletmeler tarafindan yatirim amacli gayrimenkullerin
insa edilmesi durumunda, insaat maliyeti, insa ya da gelistirmenin tamamlandigi
tarinteki tutar olarak ifade edilmektedir. Insaat tamamlanincaya kadar gegen siirede
katlanilan ingaat maliyetleri maddi duran varlik grubunda yer alan “Yapilmakta Olan
Yatirimlar” hesabinda takip edilir. Insaatin tamamlanmas1 ile birlikte gayrimenkul,

yatirim amagh gayrimenkule doniisiir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007:55).

Isletmeler tarafindan yatrim amacli gayrimenkul amaci dogrultusunda insa
edilmekte ve gelistirilmekte olan gayrimenkuller, insa ve gelistirme faaliyetleri
bitinceye kadar “Maddi Duran Varlik” standardi hiikiimleri dogrultusunda
degerlenmektedir. Insa ve gelistirme faaliyetleri tamamlandiktan sonra séz konusu
varliklar, yatirnm amagl gayrimenkul niteligine kavusur ve bu asamadan sonra gercege
uygun deger yontemi ve maliyet degeri yontemlerinden biri tercih edilerek degerlenir
(Orten v.d., 2014:586).

Maliyet degeri yontemine gore varliklar, maliyet degerinden birikmis amortismanlar
ve birikmis deger diisiikliigii zararlar1 indirilerek gosterilir ve varlik igin amortisman
ayrilmaya devam edilir (Orten v.d., 2014:590).

Genel olarak gercege uygun deger; bilango tarihindeki piyasa kosullarina gore
olugmaktadir ve belirli bir tarihe 6zgii deger olarak ifade edilmektedir. S6z konusu bu

piyasa fiyati, saticilar ve alicilar i¢in elde edilebilen en iyi ve en avantajli fiyattir.

Yatinm amagli gayrimenkullerin degerlenmesinde kullanilan gergege uygun
degerinde zaman iginde bir takim degisiklikler meydana gelebilir. Meydana gelen
degisikliklerden ortaya ¢ikan bu farklar, gelir tablosunda degerleme farki karlar1 veya

zararlar1 olarak raporlanmaktadir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007:56).

Genel olarak yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri piyasada olusan
degeri olarak ifade edilmektedir. Gergege uygun deger tespit edilirken, varligin satist

ya da baska bir bicimde elden ¢ikarilmasi aninda katlanilan islem maliyetleri gercege
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uygun degerden indirilmemektedir. Aktif piyasa kosullar1 iginde s6z konusu
gayrimenkule iliskin herhangi bir cari fiyatin olusmamasi halinde, isletmeler asagida

siralanan cesitli bilgi kaynaklarindan yararlanabilmektedir (Orten vd., 2014:587):

e Farkli 6zellik, mekan ve konuma sahip gayrimenkuller igin aktif bir piyasada
olusan ve farkliliklar1 yansitacak sekilde diizeltilmis cari fiyatlar,

e Aktifligi daha diisiik piyasalarda olusan ve islemin gergeklestigi tarihten
itibaren meydana gelen ekonomik degisiklikleri yansitacak sekilde diizeltilmis
giincel fiyatlar,

e Mevcut bir kira veya benzeri sdzlesmenin sartlar1 ve ayni mekanda ve konumda
bulunan benzer gayrimenkuller igin belirlenmis cari piyasa kiralar1 ile
desteklenen tahmini ancak giivenilir nakit akimlarinin indirgenmis tutarlar ve
nakit akimlarinin zamanlamasi ve tutarindaki belirsizlige iliskin cari piyasa

degerlendirmelerini yansitan iskonto oranlari.
Gergege Uygun Deger = Net Nakit Akislar1 x 1-(1/(1-i)n) /i

Gergege uygun degerin hesaplanmasnda yukardaki formiilden yararlanilablmektedir.
Net Nakit akiglari; gayrimenkulden bir yilda elde edilmesi beklenen gelirlerden bir
yilda ilgili gayrimenkule yapilmasi beklenen giderlerin disiilmesiyle elde edilen tutar
ifade etmektedir. Bir diger bilinmeyen olan “n”, gayrimenkuliin faydali 6mriiniin kag

yil oldugunu; “i” ise, iskonto oranini ifade etmektedir.
3.6.2. Maddi Duran Varlik Standardi Kapsamindaki Ozel insaat Faaliyetleri

Ozel Ingaat faaliyetleri dogrultusunda gerceklestirilen insaat faaliyetinin, insa bitene
kadar TMS-16 Maddi Duran Varliklar standardi kapsaminda muhasebelestirilmesi
gerekmektedir. Insa faaliyeti bittikten sonra, insaatin yapilma amacina yonelik olarak
muhasebelestirmede esas alinacak muhasebe standardi degisiklik gosterecektir. Eger
yap1, sahibi tarafindan kullanilmaya yonelik insa edilmis bir yap1 ise TMS-16 Maddi

Duran Varliklar Standard1 kapsaminda muhasebelestirilecektir.

Duran varliklar isletmeler tarafindan insa edilmek suretiyle edinilebilir. Duran
varligin insa edilme yolu ile edinilmesinin uzun bir siirece yayilmasi durumunda

faaliyet iliskin yapilan harcamalarin yapildik¢a duran varliklar hesabina alinmasi
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yapilan harcamalarin birbirine karigmasmna ve duran varligin pargalar halinde
amortismana tabi tutulmasina dair bir takim gibi sakincalara yol a¢maktadir. Bu
sebepten dolayi, duran varliklarin insasi i¢in gerceklestirilen harcamalar oncelikle bir
hesapta toplanmaktadir. Duran varlik insasi tamamlandiginda ise bu hesabin

kapatilmasina karsilik gelecek duran varlik hesabina aktarilmaktadir (Sevilengiil,
2011:432).

Yukaridaki agiklamalar dogrultusunda kullanuilan hesap 258-Yapilmakta Olan
Yatirimlar olarak tespit edilmistir. Insa faaliyeti siiresince yapilan tiim harcamalar, 258-
Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabinda kayit altina alinmaktadir. Ingaat faaliyetinin
tamamlanmasin1  takiben, 258-Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabi kapatilmasina

karsilik, toplam maliyetler ilgili duran varlik hesabina aktarilmaktadir.

Maliyet degeri yontemi maddi duran varliklar standardi kapsaminda agiklanmustir.
Bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak muhasebelestirildikten sonra, finansal
tablolarda maliyetinden birikmis amortisman ve varsa birikmis deger disikligi
zararlar1 indirildikten sonraki degeri ile gosterilir. (TMS 16, Madde:30)

TMS-16 Maddi duran varlik standardi uygulamalari dogrultusunda herhangi bir
duran varligin maliyetinin artik degerden sonraki tutar1 “amortismana tabi tutar” olarak

anilacak ve bu tutar amortisman yoluyla giderlere aktarilacaktir (Sevilengiil, 2011:412).

Bu asamada muhasebe standartlarini vergi kanunlarindan ayiran en belirgin 6zellik
arttk deger ya da muhasebe standartlarindaki kavrami ile kalintt degerdir. Vergi
kanunlarina gore 6nemsiz bir tutar olarak iz degeri disinda varligin maliyet bedelinin
tamamindan amortisman ayirilabilmektedir. Muhasebe standartlar1 ise amortismana
tabi olacak tutar1 tanimlarken kalinti deger kavramini orataya koymakta ve

tanimlamaktadir.

Herhangi bir varligin kalinti degeri TMS 16 uygulamalarma gore, “bir varligin
tahmin edilen yararli 6mriiniin sonundaki durum ve yasina ulastiginda elden ¢ikarilmasi
sonucu elde edilmesi beklenen tutardan, elden ¢ikarmanin tahmini maliyetleri

diistilerek ulasilan tahmini tutar” olarak tanimlanmaktadir (TMS 16, Madde:6)
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Ozel Insaat faaliyetleri sonucu elde edilen yapilarm, belirlenen faydali &mrii
sonunda elden c¢ikarilmasi halinde, elde edilmesi umulan tutarin tahmin edilmesi
gerekecektir. Tahmin edilerek tespit edilen bu tutar indirildikten sonra kalan tutar

amortismana tabi olacaktir.

Vergi kanunlar1 uyarinca tizerine bina insa edilen arsalar, bina maliyetleriyle birlikte
amortismana tabi tutulabilmektedir. Muhasebe standartlar1 diizenlemeleri faydali 6mrii
sonunda elden ¢ikarilmas: durumunda elde edilmesi umulan tutar artik deger olarak

kabul edip, amortismana tabi tutmamay1 6ngérmektedir.

Konuya iliskin olarak TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardi su agiklamaya yer
verilmistir; “Arsa ve binalar birlikte alindiklarinda dahi ayrilabilir maddi duran
varliklardwr ve ayri olarak muhasebelestirilirler. Tas ocaklar: ve toprak doldurmak igin
kullanilan alanlar gibi baz: istisnalar hari¢ olmak iizere, arsalarin simirsiz yararl
omrii vardir ve bu nedenle amortismana tabi tutulmazlar. Binalarin simirlt yararl
omrii vardir ve bu nedenle amortismana tabi varliktirlar. Bir binamin iizerinde
bulundugu arsamin degerindeki artis binamn amortismana tabi tutarimi etkilemez”
(TMS 16, Madde:58)

S6z konusu agiklamalar dogrultusunda ve muhasebe standartlarina gore; {lizerine
bina insa edilmis olsa dahi, arsalarin maliyetleri binalar hesap kaleminde degil arsa ve
araziler hesap kaleminde takip edilmelidir. Bu durumla beraber, vergi kanunlari
kapsaminda izin verilmis olmasina ragmen muhasebe standartlarma gore; lizerlerine

bina insa edilmis olsa dahi arsa maliyetleri amortismana tabi tutulamayacaktir.

Herhangi bir varligin amortismana tabi tutarinin faydali 6mrii boyunca sistematik ve
periyodik bir sekilde dagitmak igin farkli amortisman yontemleri kullanilabilir. S6z
konusu amortisman yontemleri; dogrusal amortisman yontemi, azalan bakiyeler

yontemi Ve iiretim miktar1 yontemlerini kapsamaktadir.

Dogrusal amortisman yonteminde, varligin kalinti degeri degismedigi siirece,
amortisman gideri yararli 6mrii boyunca sabittir. Azalan bakiyeler yonteminde,

amortisman gideri yararli dmiir boyunca azalir.
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Uretim miktar1 yonteminde beklenen kullanim ya da iiretim miktar: iizerinden
amortisman ayrilir. Isletme, varhgin gelecekteki ekonomik yararlarinin beklenen
tiiketim bigimini en ¢ok yansitan yontemi seger. Segilen yontem gelecekteki ekonomik
yararlarin beklenen tiiketim bi¢iminde bir degisiklik olmadik¢a dénemden doneme
tutarl olarak uygulanir (TMS 16, Madde:6)

Muhasebe tandartlarinda, normal ve azalan bakiyeler yontemlerinin yan sira iiretim
miktarma gore amortisman yontemi de kullanilabilmektedir. normal ve azalan
bakiyeler yontemleri, siireyi esas alirken, {iretim miktarina goére amortisman

yonteminde, varhigm yogunlugunu gosteren is Olgiisii baz almmaktadir (Orten v.d.,

2014:198).

Yapilan agiklamalar dogrultusunda isletmeler, amortisman yontemlerini belirlerken
Ozel ingaat faaliyetleri sonucunda elde ettikleri yapilarin kullanim amaglarn1 da dikkate

almalidirlar.

Uygulama (3) : XYZ Ltd.Sti. aktifinde kayithh 50.000 m2 arsa {izerine aligveris
merkezi insa etmeye karar vermistir. 10 Ocak 2013 tarihinde baslayacak olan projenin

20 ayda tamamlanmasi ongoriillmiistiir.
Insaat siiresince olusan maliyetlere iliskin bilgiler asagida verilmistir;

Tablo 3.1. XYZ Ltd.Sti. AVM ingaat maliyetleri

AVM 2013 OCAK AVM 2014 OCAK
ARALIK AGUSTOS
MALIYETLERI MALIYETLERI

AVM INSAATI

ARSA (m2) 50.000,00 m2

KULLANILABILIR ALAN (m2) 80.000,00 m2

ARSA MALIYETI

80.000. 000 TL

80.000. 000 TL

KABA INSAAT MALIYETLER

70.000 .000 TL

70.000. 000 TL

DETAYLI ISLER MALIYETLER

40.000. 000 TL

15.000. 000 TL

25.000. 000 TL

MEKANIK-ELEKTRIK MALIYETLER

40.000. 000 TL

10.000. 000 TL

30.000. 000 TL

ALTYAPI CEVRE DUZENLEME

25.000. 000 TL

5.000. 000 TL

20.000. 000 TL

GENEL URETIM MALIYETLER]

15.000. 000 TL

10.000. 000 TL

5.000. 000 TL

TOPLAM MALIYET

270.000. 000 TL

190.000. 000 TL

80.000. 000 TL

GENEL GIDERLER

20.000. 000 TL

5.000. 000 TL

15.000. 000 TL
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GENEL TOPLAM

290.000. 000 TL

195.000. 000 TL

95.000. 000 TL

KULLANILAN KREDI

120.000. 000 TL

120.000.000 TL

TOPLAM KREDI FAIZI

50.000. 000 TL

10.000.000 TL

10.000. 000 TL

31.12.2013 tarihinde olugsan maliyetleri muhasebelestirilmistir.

10.08.2014 tarihinde olusan maliyetleri muhasebelestirilmistir.

Sirket, ingaat tamamlandiktan sonra aligveris merkezindeki diikkanlar kiraya
vermek suretiyle kira geliri elde etmeye karar vermistir. Kullanilabilir alani
80.000 m2 olan aligveris merkezi i¢in yillik ortalama birim kira tutar1 650

TL/m2 olarak belirlenmistir.

Yillar itibariyle AVM gelirleri asagidaki gibi ger¢eklesmistir;

Tablo 3.2. XYZ Ltd.Sti. AVM gelirleri

AVM INSAATI 2013 2014 2015
DOLULUK ORANI % 70 % 80 % 100
KIRALANAN ALAN (m2) 60.000 m2 70.000 m2 80.000 m2
YILLIK KiRA GELIRI 15.000.000 TL 45.000 .000 TL 50.000.000 TL
ISLETME GIDERLERI 1.000.000 TL 3.000.000 TL 3.000.000 TL
FINANSMAN MALIYETI 8.000.000 TL 6.000.000. TL 5.000.000 TL

3.6.3. Vergi Kanunlarina Gére Ornek Uygulama

Calismanin  bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi o6zel insaat

faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin vergi kanunlari agisindan nasil olmasi

gerektigine iliskin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gergeklestirilecektir.

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR

AVM arazisinin yatirimlara aktarimi

250 ARSA VE ARAZILER

80.000.000 TL

80.000.000 TL

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR

191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI

110.000.000 TL
19.800.000 TL

320 SATICILAR

AVM ingaati1 direkt maliyetleri muhasebe kaydi

129.800.000 TL
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770 GENEL YONETIM GIDERLERI 5.000.000 TL
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 900.000 TL

320 SATICILAR 5.900.000 TL

AVM ingaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi

780 FINANSMAN GIDERLERI  10.000.000 TL

102 BANKALAR 10.000.000 TL
Finansman giderleri muhasebe kaydi
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI  14.400.000 TL
320 SATICILAR 94.400.000 TL
AVM ingaat1 direkt maliyetleri muhasebe kaydi
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 15.000.000 TL

191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 2.700.000 TL

320 SATICILAR 17.700.000 TL

AVM ingaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi

780 FINANSMAN GIDERLERI 10.000.000 TL

102 BANKALAR 10.000.000 TL
Finansman giderleri muhasebe kaydi
252 BINALAR 270.000.000 TL
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 270.000.000 TL
Biten AVM ingaatinin Binalar hesabima devri
120 ALICILAR 15.000.000 TL

391 HESAPLANAN KATMA DEGER VERGISI 2.700.000 TL
320 SATICILAR 17.700.000 TL
2013 yili AVM gelirleri muhasebe kaydi

760 PAZARLAMA SAT DAG.GID. 1.000.000 TL
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 180.000 TL

320 SATICILAR 1.180.000 TL
AVM ingaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
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3.6.4. Muhasebe Standartlarina Gére Ornek Uygulama

Calismanin  bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi 6zel insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin Muhasebe Standartlar1 ag¢isindan nasil

olmas1 gerektgine iliskin kaytlar yukardaki 6rnek soru kapsaminda gerceklestrilecektir

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL

250 ARSA VE ARAZILER 80.000.000 TL

AVM arazisinin yatirimlara aktarimi

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 110.000.000 TL
171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 19.800.000 TL

320 SATICILAR 129.800.000 TL
AVM ingaat1 direkt maliyetleri muhasebe kaydi

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 5.000.000 TL
171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 900.000 TL

320 SATICILAR 5.900.000 TL
AVM ingaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi

780 FINANSMAN GIDERLERI  10.000.000 TL

102 BANKALAR 10.000.000 TL
Finansman giderleri muhasebe kaydi
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL
171 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI 14.400.000 TL
320 SATICILAR 94.400.000 TL
AVM ingaati1 direkt maliyetleri muhasebe kaydi
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 15.000.000 TL

171 INDIiRILECEK KATMA DEGER VERGISI 2.700.000 TL

320 SATICILAR 17.700.000 TL

AVM ingaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
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250 ARSALAR 80.000.000 TL

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL

Biten AVM ingaatinin Binalar hesabina devri

252 BINALAR 190.000.000 TL

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 190.000.000 TL

Biten AVM ingaatinin Binalar hesabina devri

Bu uygulamada farkli olan hesaplar sunlardir :

TMS Taslak Hesap Planinda yer alan 171 nolu hesap: Hesabin agiklamasi:” Cari
donemde, her tiirlii mal ve hizmetin satin alinmasi sirasinda saticilara 0denen katma

deger vergisinin izlendigi hesaptir.” seklindedir.

S6z Konusu Omek Uygulamada Vergi Usul Kanunu ve Muhasebe Standartlar:
arasundaki en temel fark 191 nolu indirrilecek katna deger vergisi hesabi1 yerine
standartlarin  6ngoérdiigli 171 nolu indirilecek katma deger vergisi hesabinin

kullanilmasidir.
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BOLUM 4. SATIS AMACLI INSAAT
FAALIYETLERININ
MUHASEBELESTIRILMESINDE OZELLIKLI
DURUMLAR

Insa edenin yapiy1, miilkiyet hakkin1 devretme taahhiidii ile insa ettigi faaliyetler

devir amagl ingaat faaliyetleri olarak tanimlanmaktadir.

Isletmelerin, bir baskas1 adina gerceklestirilen ingaat faaliyetleri, diger bir ifade ile
Taahhiit Seklinde Insaat Faaliyetleri, insa edilen yapinin sdzlesme ile belirlenmis bir
zaman siiresince isletilmesi sonucunda devrini dngéren insaat isleri yani Yap Islet
Devret ve insa edilen yapinin sézlesme ile belirlenmis bir zaman siiresince kiraya
verilmesi sonucu devrini 6ngoéren insaat isleri yani Yap Kirala Devret bu kapsamda
degerlendirilebilir (Gokgen v.d., 2006: 102).

Devir amach insaat faaliyetlerinin, muhasebesel ve vergisel agidan kendine 6zgii bir
takim sorunlari bulunmaktadir. S6z konusu sorunlarin ¢oziimlenmesi igin Vvergi
kanunlar1 ve muhasebe standartlari kendilerine 6zgii baz1 uygulama ve diizenlemeler

getirmektedir.

4.1. INSAAT TAAHHUT FAALIYETLERININ VERGI
KANUNLARI ACISINDAN DURUMU

Yillara Yaygin Insaat ve Onarim islerinin muhasebelestirilme ve raporlama
islevlerinde vergi kanunlari ile TMS-11 Insaat Sézlesmeleri Standardi bazi farkliliklar
icermektedir. Gelir Vergisi Kanunu insaat faaliyetini yiiriiten isletme tarafindan alinan
hakedis bedellerini ve insaat maliyetlerini Yillara Yaygin Insaat Onarim faaliyetinin
tamamlandigi  yil Gelir Tablosu kapsaminda raporlamaktadir. TMS-11 insaat
Sozlesmeleri Standardi  ise “Tamamlanma Yizdesi Yontemi” kullanilmasim

ongdrmektedir (Senlik, 2007:262).
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Tamamlanma yiizdesi yonteminde insaat iginin tamamlanmasi beklenmeden her
donem itibariyle meydana gelen gelir ve karlarin finansal tablolara yansitilmasi
ongoriilmektedir. Bu durmdan dolayr Tamamlanma yiizdesi yoOntemine gore
muhasebelestirme isleminde insaat isinin tamamlanma derecesine gore elde edilen gelir

ve katlanilan maliyetlerin kaydi gergeklestikleri hesap donemlerine dagitilmaktadir.

Yillara yaygin insaat islerinin muhasebelestirilme iglemlerinde, vergi kanunlari
uyarinca diger muhasebe islemlerinden farkli olarak diizenlenmis bir takim durumlar

sOz konusu olmaktadir.
4.1.1. Ortak Giderler

Yillara yaygin ingaat isletmelerinin ayn1 anda birden fazla insaat isini yapmalar1 ya
da yillara yaygin insaat isleriyle birlikte baska isleri de bir arada yapmalar1 durumunda,
isletme faaliyetlerini siirdiirmek tizere katlandiklar1 giderler ortak gider olarak
adlandirilabilir. Ancak genel giderin ortak gider olarak adlandirilabilmesi i¢in (Senlik,
2007:262);

e Genel gider niteliginde bir gider olmasi,
e Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyeti ile ilgili olmasi,
e Birden fazla Yillara yaygin insaat ve onarim isi veya insaat onarma isi ile

birlikte baska isler igin de katlanilmis olmas1 gerekmektedir.

Birden fazla insaat ve onarim isinin yapildig: hallerde, ortak genel giderlerin hangi
ise ait oldugu ve diger islerle ne kadar ilgili oldugu kesin olarak bilinememektedir.
Ingaat ve onarim isinin diger islerle birlikte yapilmasi durumunda ortak giderlerin
ingaatlarin maliyeti ile diger islerin satis ve hasilat tutarlar oraninda dagitilacagi Gelir

Vergisi Kanununda soyle agiklanmistir ( GVK, Madde:43);

“Birden fazla takvim yu/ina sirayet eden insaat ve onarma islerinde veya bu islerin
diger islerle birlikte yapiimas: halinde miisterek genel giderler ve amortismanlar

asagidaki esaslara gore dagitilir:
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1. Yil iginde birden fazla insaat ve onarma igsinin birlikte yapiimas: halinde, her
yila ait miisterek genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon
diizeltmesi yapilan donemlerde diizeltilmis tutarlarimin) enflasyon diizeltmesine
tabi tutulmus tutarlarimin birbirine olan nispeti dahilinde.

2. Yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma iginin bu madde simuliine
girmeyen islerle birlikte yapilmas: halinde, her yila ait miisterek genel giderler,
bu islere ait harcamalar ile diger islere ait satis ve hasilat tutarlarinin
(enflasyon diizeltmesi yapilan dénemlerde bunlarin diizeltilmis tutarlarinin)

birbirine olan nispeti dahilinde.”

Sonug olarak, tek bir yillara yaygin insaat onarim isi ile ugragmayan firmalar, ortak
giderlerini; yillara yaygin ingaat onarim isleri i¢in harcamalar1 nispetinde, diger isleri
icin satis hasilatlar1 nispetinde dagitima tabi tutacagi gelir vergisi kanununda

aciklanmustir.
4.1.2. Amortismanlar

Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarma isi ve bu islerle birlikte baska islerin birlikte
yapilmas1 durumunda, bu islerde ortak kullanilan tesisat, makine, ulasim araglar1 ve
diger sabit kiymetlerin ve maddi olmayan duran varliklarin amortismanlarina ortak
amortisman denilmektedir (Senlik, 2007:265).

Ingaat ve onarim isinin diger islerle birlikte yapilmasi durumunda ortak

amortismanlarin nasil dagitilacagi Gelir Vergisi Kanununda soyle agiklanmustir;

“Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken
kullanilan tesisat, makina ve ulastirma vasitalarimin amortismanlari, bunlarin her iste

kullanmldiklar: giin sayisina gore” (GVK, Madde:43).
Buna gore (K. Yilmaz, 2007:150);

e Birden fazla iste kullanilmayan, yani yalniz bir iste kullanilan tesisat, makine ve
ulagim araglarnin amortsmanlar1 dagitma tabi tutulmaz.Bunlarn amortismanlari

dogrudan kullanildiklari igin maliyetine yansitilir.
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e Birden fazla iste kullanilan makine, tesisat ve ulasim araglarina ait amortisman
giderleri her iste kullanildiklar1 giin sayilar1 dikkate alinarak dagitilir.
Dagitimda kullanim siiresi kullanilacaktir.

e Amortismana tabi iktisadi kiymetin kullanilmadig islere pay verilmeyecektir.
Uygulamada hangi makinenin hangi iste ne kadar siire kullanildiklart
izlenmekte ve dagitim buna goére yapilmaktadir. Bu siireler izlenmeden dogru
bir maliyet hesaplamasi da miimkiin degildir. Ancak, insaat firmalarinin maliyet

hesaplamalarinda bu kadar ayrintiya girmedigi de bir gergektir.
4.1.3. Hakedisler

Isi yaptiran idare ile isi yapan yiiklenici firma (miiteahhit) tarafindan onaylanan, isin
teslim edildigi kismim maliyeti ile hak edis tutarindan yapilan kesintiler ile net

6denmesi gereken tutar1 gosteren bir belgedir (Gokgen v.d., 2006: 102).

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde, taahhiidii yapan kisi veya kurum, yapilan
bu taahhiide karsilik isin devam ettigi donem iginde muhtelif zamanlarda veya isin
bitiminde, diizenlenen hakedis (istinkaka) belgesi ile yapilan ise karsilik belli bir bedel
tahsil eder. Tahsil edilen bu bedel hakedis (istihkak) olarak adlandirilmaktadir. (A.
Yilmaz, 2003:30)

Hakedisler alindiginda hakedis belgeleri diizenlenmektedir. Ancak hakedis belgeleri
VUK diizenlenen belgelerden sayilmamaktadir. KDV Kanunu’'nun 29. ve 34,
maddelerinde verginin indirim konusu yapilabilmesi icin fatura ve benzeri belgelerde
ayrica gosterilmesi gerektigi belirtilmektedir. Bu nedenle taahhiit seklinde insaat ve
onarim isi ile ugrasan isletmeler diizenledikleri hakedis belgesinin yani sira fatura
diizenlemeleri gerekmektedir. Faturalar hakedis belgelerinin hazirlandig1 tarihte
diizenlenmesi gerektiginden KDV agisindan da vergiyi doguran olay bu tarihte cereyan
etmis sayilir. (Senlik, 2007:303.)

Gelir vergisi kanununun 42. Maddesi hiikmiine gore, yillara yaygin ingaat ve onarma
islerinde, Kar zarar isin bittigi yil tespit olunmakta ve bitimi izleyen yilin mart ayinda
veya nisan ayimda (tamami 0 yilin geliri olarak) beyan edilmektedir. Uzun siire belli bir
yiikiimlii grubundan vergi alinmamasi, verginin mali amaci ve genellik ilkesi ile

bagdasmayacagi gibi, isin bitiminde yapilacak toplu 6deme, yiikiimlii yoniinden de zor
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olacaktir. Bu goriisten hareketle, vergilendirmedeki gecikmeyi telafi etmek amaciyla
yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde vergi kesintisi esasi kabul edilmistir
(Dogrusoz, 1994:102).

Gelir Vergisi Kanununda; “42. madde kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri
yapanlara odenen istihkak bedelleri iizerinden % 3 oraninda vergi tevkifat: yapilacagr”
hiikkmii yer almaktadir. Bahsedilen 42. madde ise birden fazla takvim yilina sirayet
eden insaat ve onarma islerinin diizenlendigi maddedir. Kurumlar vergisi kanununun da
15. maddesinin a) bendinde; Gelir Vergisi Kanununda belirtilen esaslara gore birden
fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim isleri ile ugrasan kurumlara, bu isleri ile
ilgili olarak avanslar da dahil olmak {izere yapilan hak edis 6demeleri kurumlar

vergisine mahsuben “%3” oraninda Kesintiye tabi olacag belirtilmistir.

Bu diizenlemeler 1s18inda; yillara yaygin insaat faaliyetinde bulunan firmalar,
alacagi hakedisler karsiliginda diizenleyecegi her faturada %3 oraninda gelir vergisi

tevkifat1 yapmalar1 gerekecektir.

Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde bazen hak edis diizenlemesi ve alimi uzun
zaman alabilmektedir. Bu tiir durumlarda hak edislerden mahsup edilmek tizere avans
ad1 altinda 6demeler yapilabilmektedir. Avans ad1 altinda yapilan bu 6demelerden de %
3 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilir (Senlik, 2007:35).

Hem hak edis faturalart hem de avans 6demelerinin gelir vergisi kesintisine tabi
olmasi ¢ifte vergilendirme problemini akla getirebilir. Bu problemle karsilasmamak
icin hakediglerden avans mahsubu yapilmasi gerekir. Avans 6demelerini takip eden
hakedis faturalarinda, istihkak bedeli katma deger vergisinin matrahini olusturur. Fakat
gelir vergisi kesintisi yapilacak tutarin, hak edis faturasindaki istihkak bedelinden daha

once yapilmig avans tutarlarinin diisiilmesi suretiyle tespit edilmesi gerekir.
4.1.4. Gelir ve Giderlerin Tahakkuku

VUK un 6ngordiigii isin tam bitim yonteminde, taahhiit isi siiresince elde edilen hak
edisler bilangonun pasifinde 350-Yillara yaygin insaat ve onarim hak edis bedelleri
hesabinda, ingaat maliyetleri ise bilangonun aktifinde 170-Yillara yaygin insaat ve

onartm maliyetleri hesabinda is tamamlanincaya kadar biriktirilir. Isin tamamlandig yil
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insaatla ilgili gelirler ve giderler gelir tablosu hesaplarina aktarilarak kar/zarara dahil
edilir.

Isin bitim tarihinin tespiti GVK 44. Maddesinde agiklanmustir. Buna gore; “Insaat ve
onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan hallerde gecici kabuliin
yapudigint gosteren tutanagin idarece onaylandigi tarih; diger hallerde isin fiilen
tamamlandigi veya fiilen buirakildig: tarih bitim tarihi olarak kabul edilir.

Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile
olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildigi veya hasilatin elde edildigi
yilin kdr veya zararimin tespitinde dikkate alinir” (GVK, Madde:44).

Insaat faaliyeti siiresince bilango hesaplarinda toplanan maliyetler ve hak edisler,
isin bitiminin tespit edildigi tarihte gelir tablosuna aktarilir. Boylece kar/zarar, isin

bitim tarihinin bulundugu yila ait gelir tablosuyla beyan edilir.

4.2. INSAAT TAAHHUT FAALIYETLERININ MUHASEBE
STANDARTLARI ACISINDAN DURUMU

Bu standardin amaci, insaat sozlesmelerine iliskin gelir ve maliyetlerle ilgili
muhasebe uygulamasinin agiklanmasidir. Insaat sdzlesmelerine iliskin farkli muhasebe
uygulamalarnin yapilmasi miimkiin oldugundan,finansal tablolarn karsilastrilablrlignin
saglanmasi bakimindan bu standartta tamamlanma yiizdesi olarak agiklanan yontemin
kullanilmasi 6ngoriilmektedir. Bu yontem iilkemizde yillardir uygulanmakta olan
tamamlanmis sozlesme yoOnteminden olduk¢a farkli uygulamalarin yapilmasini

gerektirmektedir (Gokgen vd., 2011:141).
4.2.1. Sozlesme Gelirleri
Sézlesme geliri asagidakileri igerir (Orten v.d., 2014: 123):

a. Sozlesmede baslangigta tizerinde anlagsmaya varilmis bedel,
b. Sozlesmeye konu isteki degisiklikler, ek odeme talepleri ve tesvik
o0demelerinden (TMS 11, Madde:11):
i.  Gelir olarak sonuglanmas: muhtemel olanlar ve

ii.  Givenilir bigcimde 6l¢iilebilenler.
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(+) Sozlesmede baslangicta belirlenen esas iicret

(+) - (-) Sozlesmede baslangigta 6ngoriillmemekle birlikte, sonradan 6ngoriilebilir ve
halen durumlara uygun sekilde ilaveler veya indirimler (eskalasyon ve tesvik primleri
dahil)

(+) Baslangigta belirlenmemis olmakla birlikte, isi yaptiranin daha sonraki isteklerine

uygun sekilde yapilan ilave isler nedeniyle kazanilan gelirler

(+)  Sozlesmeye uygun sekilde yapilan tahsilatlarn @ gegici  olarak
degerlendirilmesinden dogan gelirler (artik ve hurda satiglari, alinan avans veya hak

edisin bankalarda gecici olarak degerlendirilmesi)
(=) Sozlesme Geliri
4.2.2. Sozlesme Giderleri

Sézlesme maliyetleri asagidakilerden olusur (Orten v.d., 2014:123):

a. Belli bir sozlesmeyle dogrudan iligkili maliyetler,

b. Genel olarak sozlesmeye konu isle iligskisi Kkurulabilen ve sozlesmeye
yiiklenebilecek olan maliyetler ve

C. Sozlesme hiikiimlerine gore Ozellikle misteriye yiiklenebilecek olan diger

maliyetler. (TMS 11, Madde:16)

() Yapim isine direkt giderler (malzeme, iscilik, sadece yapim isinde kullanilan
makinelerin amortisman giderleri, vergi, tesis ve makine kirasi, nakliye, proje, mimari,

kontrol, banka, sigorta giderleri, diger santiye giderleri gibi

(+) Dolayli giderler (sigorta, birden fazla sozlesmeyle iligkili tasarim, teknik hizmet

maliyetleri, genel makine ve tesis kullanim bedelleri, amortismanlari)

(+) Misteri tarafindan kabul edilmis veya sdzlesmeyle belirlenmis olmasi
durumunda genel yonetim giderlerinden ve arastirma gelistirme giderlerinden uygun

paylar (Maliyet+Kar Yonteminde)

(+) Muhasebe politikasi olarak benimsenmis olmasi kaydiyla TMS 23 Borglanma

Maliyetleri standardina uygun sekilde finansman giderleri.

62



(+) Tamamlanma tarihinden belirli bir siire gegerli olmak tizere verilen tahmini

garanti maliyetleri, garanti kapsaminda taahhiit edilen tahmini biiyiik onarim maliyetleri
(=) Sozlesme Maliyeti
4.2.3. Sozlesme Gelir ve Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi, insaat s6zlesmelerinin sonucunun giivenilir

bir sekilde tahmin edilip edilmemesine gore degisiklik gosterecektir.

Sonucun giivenilir olarak tahmin edilmesinin kriterleri, sabit fiyatli s6zlesmeler ve
maliyet arti kar sozlesmeleri i¢in ayr1 ayri belirlenmistir. Sabit fiyath sdzlesmelerde,
asagidaki kriterlerin saglanmasi durumunda, sonucun giivenilir olarak tahmin
edilebildigi kabul edilir (Orten v.d., 2014:124).

a. Toplam s6zlesme gelirinin giivenilir bigimde 6l¢iilebilmesi;

b. Sozlesmeye iliskin ekonomik yararlarin isletmeye akisinin muhtemel olmast;

€. Sozlesme konusu isin bitirilmesi igin gereken insaat maliyetleri ile isin
tamamlanma asamasinin raporlama donemi sonunda giivenilir bigimde
belirlenebilmesi ve

d. Sozlesmeye yliklenebilecek insaat maliyetlerinin agik¢a belirlenebilmesi ve
giivenilir bigimde 6lgiilebilir olmasi sonucu, katlanilan fiili insaat maliyetlerinin

onceki tahminlerle karsilastirilabiliyor olmasi. (TMS 11, Madde:23)

Maliyet art1 kar seklindeki bir insaat sozlesmesinde ise asagidaki iki Kriterin
saglanmasi durumunda sonucun giivenilir olarak tahmin edildigi kabul edilir (TMS 11,
Madde:24).

a. Sozlesmeye iliskin ekonomik yararlarin isletme tarafindan elde edilmesinin
muhtemel olmasi;
b. Sozlesmeye yiiklenebilecek insaat maliyetlerinin, geri tahsil edilebilir nitelikte

olsun veya olmasin, agikca belirlenebilmesi ve giivenilir bigimde 6l¢iilebilmesi.
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Bir insaat sozlesmesi sonucunun giivenilir bir bigimde tahmin edilememesi
durumunda; sadece katlanilmis sdzlesme maliyetlerinin geri kazanilabilmesi muhtemel
olan kismu kadar gelir kaydedilir ve s6zlesme maliyetleri olustuklari donemin gideri

olarak finansal tablolara yansitilir (Gokgen v.d., 2006:190).
4.2.4. Beklenen Zararlarin Muhasebelestirilmesi

Toplam sozlesme maliyetlerinin toplam soézlesme gelirini agsmasi muhtemelse

beklenen zarar dogrudan gider olarak finansal tablolara yansitilir (TMS 11, Madde:36).
Boyle bir zarar tutar1 asagidakilerden bagimsiz olarak saptanir (TMS 11, Madde:37):

a. Sozlesme konusu ise baslanmis olsun olmasin;
b. So6zlesme konusu isin tamamlanma asamasi veya
c. 9 uncu Paragraf uyarinca ayr1 bir insaat sdzlesmesi olarak degerlendirilmeyen

diger sozlesmelerden beklenen kar tutart.
4.2.5. Tahminlerdeki Degisikliklerin Muhasebelestirilmesi

Tamamlanma asamalari (yiizdeleri) yontemi her hesap doneminde s6zlesme geliri ve
sozlesme maliyetlerine iliskin cari tahminlere birikimli olarak uygulanir. Bu nedenle,
sozlesme geliri veya sozlesme maliyetlerine veya sozlesme sonucuna iliskin
tahminlerdeki degisikligin etkisi, muhasebe tahminlerindeki bir degisiklik olarak,
onceki donemler diizeltilmeden ileriye yonelik diizeltme seklinde diizeltilir. Buna gore,
degistirilen tahminler degisikligin yapildigi dénemin gelir tablosuna yansitilan gelir ve
gider tutarlarinin belirlenmesinde ve izleyen doénemlerde kullamlir (Orten v.d.,
2014:128)

Uygulamada 3 yila yaygin bir ingaat taahhiit isinin 6nce vergi kanunlarina gore sonra
TMS-11’e gére muhasebelestirilmesi iizerinde durulmustur. Ornek verileri asagidaki

gibidir;

Uygulama (4) : KLMZ Insaat Sirketi 3 y1l siirecek ayn1 projede yer alan yol ve
koprii ingaatr igin 20.000.000 TL bedelle insaat isini almigtir. Isin tahmini maliyeti
18.000.000 TL dir.
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3 yillik siiregte muhasebelestirme islemlerini ilgilendiren is olgular1 asagidaki tabloda

gosterilmistir;

Tablo 4.1. KLMZ Insaat Sirketi Verileri

2013 2014 2015 TOPLAM
FIILI MALIYETLER 6.000.000 TL 10.000.000 TL | 3.000.000 TL 19.000.000 TL
FATURALANDIRILMIS HAKEDISLER 4.000.000 TL | 11.000.000 TL | 5.000.000 TL 20.000.000 TL
TAHSILATLAR 3.000.000 TL 8.000.000 TL | 4.000.000 TL 15.000.000 TL

4.2.6. Vergi Kanunlarina Gore Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi insaat

faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin vergi kanunlari agisindan nasil

taahut

olmasi

gerektigine iliskin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gergeklestirilecektir.

Tablo 4.2. KLMZ insaat Sirketi 2013 Y1il1 Verileri

2013
FIiLI MALIYETLER 6.000.000 TL
FATURALANDIRILMIS HAKEDISLER 4.000.000 TL
TAHSILATLAR 3.000.000 TL
740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  6.000.000 TL

102 BANKALAR 6.000.000 TL

120 ALICILAR 4.000.000 TL
350 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 4.000.000 TL

102 BANKALAR 3.000.000 TL
120 ALICILAR 3.000.000 TL
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170 YILLARA YAYGIN 1.0.MAL 6.000.000 TL

740 HIZMET UR. MAL.

6.000.000 TL

Tablo 4.3. KLMZ Insaat Sirketi 2014 Y1l Verileri

2014

FIILI MALIYETLER 10.000.000 TL
FATURALANDIRILMIS HAKEDISLER 11.000.000 TL
TAHSILATLAR 8.000.000 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  10.000.000 TL

102 BANKALAR

10.000.000 TL

120 ALICILAR 11.000.000 TL

350 YILLARA YAYGIN i.0.HAK. BED.

11.000.000 TL

102 BANKALAR 8.000.000 TL
120 ALICILAR 8.000.000 TL
170 YILLARA YAYGIN i.0.MAL 10.000.000 TL
740 HIZMET UR.MAL. 10.000.000 TL

Tablo 4.4. KLMZ Insaat Sirketi 2015 Y1l Verileri

2015

FIiLI MALIYETLER 3.000.000 TL
FATURALANDIRILMIS HAKEDISLER 5.000.000 TL
TAHSILATLAR 4.000.000 TL
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740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  3.000.000 TL

102 BANKALAR 3.000.000 TL

120 ALICILAR 5.000.000 TL

350 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 5.000.000 TL

102 BANKALAR 4.000.000 TL
120 ALICILAR 4.000.000 TL

170 YILLARA YAYGIN i.0.MAL 3.000.000 TL
740 HIZMET UR.MAL. 3.000.000 TL

Tablo 4.5. KLMZ Ingaat Sirketi Toplam Verileri

TOPLAM
Fiili Maliyetler (170 Yillara Yaygin 1.0.Maliyetleri) 19.000.000 TL
Faturalandirlmis Hakedisler (350 Yillara Yaygin 1.0.Hakedis Bedelleri) 20.000.000 TL

622 HIZMET URETIM MALIYETLERI  19.000.000 TL

170 YILLARA YAYGIN I.0.MAL. 19.000.000 TL

350 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 20.000.000 TL

600 YURTICI SATISLAR 20.000.000 TL

690 DONEM K/Z 20.000.000 TL

600 YURTICI SATISLAR 20.000.000 TL
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622 HIZMET URETIM MALIYETLERI

19.000.000 TL

690 DONEM K/Z

19.000.000 TL

691 DKV ve DYYK 200.000 TL
370 DKV ve DYYK 200.000 TL
622 HIZMET URETIM MALIYETLERI ~ 1.000.000 TL
691 DKV ve DYYK 200.000 TL
692 DONEM NET K/Z 800.000 TL

4.2.7. Muhasebe Standartlarina Goére Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gergekletirdigi ingsaat taahhiit

faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin Muhasebe standartlari agisindan nasil

olmasi  gerektigine iliskin  kayitlar  yukaridaki 6rnek soru  kapsaminda
gerceklestirilecektir.
Tablo 4.6. KLMZ insaat Sirketi Verileri
2013 2014 2015 TOPLAM
FIILI MALIYETLER 6.000.000 TL 10.000.000 TL 3.000.000 TL | 19.000.000 TL
) | 6.000.000 / 10.000.000 /

TAMAMLANMA YUZDESI

18.000.000= 0,33 | 18.000.000 = 0,55
DONEM GELIRI 20.000.000 * 0,33 | 20.000.000 * 2.400.000 TL | 20.000.000 TL

=6.600.000 0,55=11.000.000

Tablo 4.7. KLMZ Insaat Sirketi 2013 Y1l Verileri

2013
FIiiLI MALIYETLER 6.000.000 TL
DONEM GELIRI 6.600.000 TL
TAHSILATLAR 3.000.000 TL
FATURALI HAKEDIS 4.000.000 TL
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740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  6.000.000 TL

102 BANKALAR 6.000.000 TL

120 ALICILAR 4.000.000 TL

381 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 4.000.000 TL

102 BANKALAR 3.000.000 TL
120 ALICILAR 3.000.000 TL

622 SATILAN HIZMET MALIYETI 6.000.000 TL
741 HIZMET URETIM MAL. YAN. 6.000.000 TL

381 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 4.000.000 TL

186 HAKEDISE BAG IS. GEL. TAH. 2.600.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 6.600.000 TL

690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 6.000.000 TL
622 SATILAN HiZMET MALIYETI 6.000.000 TL

600 YURTICI SATISLAR 6.600.000 TL
690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 6.600.000 TL

692 SURDUR. FAAL. ERT. VER. GID. ETKISi 120.000 TL

489 ERTELENMIS VERGI BORCU 120.000 TL

690 SURDURULEN FAALIYETLER DONEM K/Z 600.000 TL

692 SURDUR. FAAL. ERT. VER. GID. ETKISI 120.000 TL
694 SURDUR. FAAL. DONEM NET K/Z 480.000 TL
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Tablo 4.8. KLMZ Insaat Sirketi 2014 Y1l Verileri

2014
FIILI MALIYETLER 10.000.000 TL
DONEM GELIRI 11.000.000 TL
TAHSILATLAR 8.000.000 TL
FATURALI HAKEDIS 11.000.000 TL

740 HiZMET URETIM MALIYETLERI  10.000.000 TL

102 BANKALAR 10.000.000 TL

120 ALICILAR 11.000.000 TL

381 YILLARA YAYGIN i.0.HAK. BED. 11.000.000 TL

102 BANKALAR 8.000.000 TL
120 ALICILAR 8.000.000 TL
622 SATILAN HIZMET MALIYETI 10.000.000 TL
741 HIZMET URETIM MAL. YAN. 10.000.000 TL

381 YILLARA YAYGIN I.0.HAK. BED .  11.000.000 TL

600 YURTICI SATISLAR 11.000.000 TL

690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 10.000.000 TL
622 SATILAN HiZMET MALIYETI 10.000.000 TL

600 YURTICI SATISLAR 11.000.000 TL
690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 11.000.000 TL
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692 SURDUR. FAAL. ERT. VER. GID. ETKIiSI ~ 200.000 TL

489 ERTELENMIS VERGI BORCU 200.000 TL
690 SURDURULEN FAALIYETLER DONEM K/Z 1.000.000 TL
692 SURDUR. FAAL. ERT. VER. GID. ETKISI  200.000 TL
694 SURDUR. FAAL. DONEM NET K/Z 800.000 TL
Tablo 4.9. KLMZ Insaat Sirketi 2015 Y1li Verileri
2015
FIiLI MALIYETLER 3.000.000 TL
DONEM GELIRI 2.400.000 TL
TAHSILATLAR 4.000.000 TL
FATURALI HAKEDIS 5.000.000 TL
740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  3.000.000 TL
102 BANKALAR 3.000.000 TL
120 ALICILAR 5.000.000 TL
381 YILLARA YAYGIN 1.0.HAK. BED. 5.000.000 TL
102 BANKALAR 4.000.000 TL
120 ALICILAR 4.000.000 TL
622 SATILAN HIZMET MALIYETI 3.000.000 TL
741 HiZMET URETIM MAL. YAN. 3.000.000 TL
381 YILLARA YAYGIN [.0.HAK. BED.  5.000.000 TL
186 HAKEDISE BAGL. iS. GE. TAH.  2.600.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 2.400.000 TL
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690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 3.000.000 TL

622 SATILAN HIZMET MALIYETI 3.000.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 5.000.000 TL

690 SURDUR. FAAL. DONEM K/Z 5.000.000 TL
289 ERTELENMIS VERGI VARLIGI 120.000 TL

693 SURDUR. FAAL. ERT. VER. GEL. ETKISI 120.000 TL

489 ERTELENMIS VERGI BORCU 320.000 TL
289 ERTELENMIS VERGI VARLIGI 120.000 TL
370 DONEM KARI VERGI ve D.Y.Y.K 200.000 TL

Tamamlanma yiizdesinin hesaplanmasi i¢in TMS-11’in 30. Maddesinde 6ngoriilen
yontemlerden, “Bu giine kadar yapilan isle ilgili katlanilan s6zlesme maliyetlerinin

ongoriilen toplam insaat maliyetine oran1” yontemi se¢ilmistir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plam1 Uygulama Genel Tebligi “381 Yillara Yaygin Ingaat ve
Onarim Isleri Hakedis Bedelleri: Yillara yaygin taahhiit isleri yapan isletmelerin
ustlendigi islerden gergeklestirdikleri kistm karsiliginda, aldiklart hakedislerin sonug

hesaplarina aktarilincaya kadar izlendigi hesaptir.”

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plan1 Uygulama Genel Tebligi. “186 Hakedise Baglanacak
Islerden Gelir Tahakkuklari: Bu hesap; “TMS 11 Insaat Sozlesmeleri” Standardina ve
KOBi TFRS’de yer alan insaat sozlesmeleri hiikiimleri kapsaminda; tamamlanma
diizeyine gore veya maliyet tutarina esdeger tutarin gelirler hesabina alinmasi esasina
gore gelir olarak kaydedilen ancak heniiz hakedise baglanmamis gelir tahakkuklarinin

izlenmesinde kullanilir.”
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Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plan1 Uygulama Genel Tebligi. “692 Siirdiiriilen Faaliyetler
Ertelenmis Vergi Gider Etkisi: Siirdiiriilen faaliyetlere iliskin olarak vergilendirilebilir
farklardan ortaya c¢ikan ertelenmis vergi borglart ve iptallerinden kaynaklanan

ertelenmis vergi gider etkisinin izlendigi hesaptir.”

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plant Uygulama Genel Tebligi. “489 Ertelenmis Vergi Borcu:
“TMS 12 Gelir Vergileri” Standardi ile KOBI TFRS hiikiimleri kapsaminda gelecek
doénemlerde 6denecek olan vergilendirilebilir gegici farklar ile iligkili kurumlar vergisi

ve stopaj tutarlarinin izlendigi hesaptir.”

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plan1 Uygulama Genel Tebligi. “694 Siirdiiriilen Faaliyetler
Donem Net Kar1 Veya Zarari: Sirdiiriilen faaliyetlere iliskin elde edilen kardan
(zarardan) vergi karsiliginin diisiilmesi sonucunda hesaplanan net kar veya zararin

izlendigi hesaptir.”

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plan1 Uygulama Genel Tebligi. “289 Ertelenmis Vergi Varlig::
“TMS 12 Gelir Vergileri” Standard: ve KOBI TFRS kapsaminda gelecek dénemlerde
geri kazanilacak olan, indirilebilir gecici farklar, gelecek doénemlere devreden
kullanilmamig mali zararlar ve gelecek donemlere devreden kullanilmamis vergi
avantajlart ile iliskili Kurumlar Vergisi ve stopaj tutarlarinin izlendigi hesaptir. (Giines,
1999:2-3)”

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulundan, TMS Uygulama Genel Tebligi, Taslak
No:2 Tek Diizen Hesap Plan1 Uygulama Genel Tebligi. “693 Siirdiiriilen Faaliyetler
Ertelenmis Vergi Gelir Etkisi: Sirdirilen faaliyetlere iliskin olarak indirilebilir
farklardan ortaya ¢ikan ertelenmis vergi varliklari ve iptallerinden kaynaklanan

ertelenmis vergi gelir etkisinin izlendigi hesaptir.”
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4.3. YAP-ISLET-DEVRET MODELI INSAAT FAALIYETLERININ
VERGI KANUNLARI ACISINDAN DURUMU

Yap Islet Devret modeli, bir kamu hizmetinin kamu kurum ya da kuruluslan ile
ulusal ya da uluslararasi 6zel sermaye arasinda yapilan bir idari sézlesme ¢ergevesinde
sermayesi, kar ve zarar ile tiim masraflar1 yiiklenici tarafindan Kkarsilanarak
gerceklestirilmesi ve yapilan tesisin yiiklenici tarafindan belli siire isletilmesi
sonucunda yatirilan sermayenin, belli bir karin veya zararin elde edilmesi ve
sozlesmede belirtilen siirede tesisin isler vaziyette her tiirlii taahhiit ve borgtan
arindirilmis olarak kamu ya da kuruluglarina devir ve teslimini saglayan yatirim ve
finansman modelidir (Giines, 1999:2-3).

Bu model zaman igerisinde biiyiik ve maliyetli yapilarin ingasin1 finanse etmek igin
ozel sektoriin de ilgisini cekmistir. Ozel sektdr tarafindan model kisaca soyle
uygulanmaktadir. Arsa sahipleri, arsalarmi yap islet devret sozlesmesi ile sirketlere
kiralanmaktadir. Arsay1 Kiralayan sirket, arsa iizerine bina insa etmekte ve kira
sOzlesmesi siiresi boyunca arsa tizerindeki binayr kullanilmaktadir. Kira siiresi sonunda
sirket, arsayi tizerindeki bina ile birlikte arsa sahibine bedelsiz olarak devredilmektedir.
Modelin muhasebe uygulamasinda ortaya g¢ikan sorunlar vergi kanunlariyla ve son

doénemde vergi daireleri tarafindan verilen 6zelgelerle agiklanmaya ¢alisilmigtir.

Yap islet devret modeliyle ilgili vergi kanunlarinda cesitli diizenlemelere yer
verilmistir. Bununla birlikte uygulama agisindan daha agiklayici olan &zelgelerle de
gesitli yorumlar yapilmistir. Model uygulandikga, bazen oncekilerle ¢elisen diizenleme

ve yorumlari da beraberinde getirmistir.
4.3.1. Arsa Uzerine Yapinin Insasi

Bina insaat1 basladiginda ortaya ¢ikan maliyetlerin hangi hesapta izlenecegiyle ilgili
farkli gortisler mevcuttur. Yapilmakta olan insaat, isletme miilkiyetinde kalacak olsaydi
maddi duran varliklar hesap gurubu altindaki yapilmakta olan yatirimlar hesabina
izlemek dogru olacakti, ancak yapinin, Kiralanan bir arsa iizerine inga ediliyor olmasi

ve sozlesme sonunda arsa ile birlikte arsa sahibine teslim edilecek olmasi nedeniyle
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maliyetlerin  maddi duran varliklar hesap grubu altinda izlenmesi uygun

goriilmemektedir.

Buna karsilik VUK 272. maddesinde maddi duran varliklar disinda bir hesap grubu
belirlemek igin yeterli agiklamanin yapildigi goriisii mevcuttur. “Normal bakim, tamir
ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkulii veya elektrik tretim ve dagitim
varliklarimi genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak arttirmak maksadiyla
yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik iiretim ve dagitim varliklariin maliyet
bedeline eklenir”, “Gayrimenkuller Kira ile tutulmus ise veya elektrik iiretim ve dagitim
varliklariin isletme hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tiizel kisi
tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak
ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme hakkina sahip tiizel kiginin faaliyetini icra igin
viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hiikkiimdedir.” Buna gore; kiraci sirket, insaat
harcamalarin1 6zel maliyet bedeli olarak 264 no’lu hesapta aktiflestirmesi uygun

olacaktir.

Idarenin yer teslimini takiben isletme yapim asmasindaki yiikiimliiliigii olan eser
ingasina baslar. Yapim asamasinda isletme, sartname ve uygulama sézlesmesine uygun
sekilde imtiyaza konu varligi insa eder. Bu donemdeki faaliyetler idarenin denetimine
tabidir. Yatirim doneminden isletme donemine gegilebilmesi igin gegici kabuliin
isletme tarafindan alinmasi gerekir. Isletme, gecici kabuliin yapilmasi icin idareye

basvuruda bulunur. (istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, 2013:1213 sayil1 dzelge).

Bu basvuru lizerine idare, kontrolliik teskilati ile birlikte isin gegici kabule hazir
olup olmadigin1 inceler ve sonucu rapor ile belirler. Isin gegici kabule hazir olmasi
durumunda, idare kabuk heyeti kurar ve kabul islemleri baslatilir.165 Gegici kabul ile
tesisin isletmeye agilmasina idarece izin verilmis olur ve bdylece yatirim déneminden

isletme donemine gegilir. (Giines, 1999:2-3).
4.3.2. Yapimin Kullanim ve Isletilme Siireci

Diger ingaat faaliyetlerinde bina insaatinin tamamlanmasi, isin bittigi anlamina
gelmekteydi. Yap islet devret sozlesmelerinde, insaat faaliyetinin tamamlanmasi
sozlesmede ikinci asamaya yani binanin kullanilmasi, isletilmesi agamasina gelindigini

gostermektedir.
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Bu siiregte, arsay1 kiralayan tarafin vergi miikellefi olmasi ve olmamasi hallerinde
kira giderlerinin vergisel boyutu ve muhasebelestirilmesi tartigma konusudur. Buna
bagl olarak s6zlesme siiresince amortisman ayrilip ayrilmayacagi ve nasil ayrilacagiyla

ilgili de farkli goriisler mevcuttur.

Insaat harcamalarin1 6zel maliyet olarak kabul eden gériise gore; insaat maliyetleri,
Kira siiresine boliinerek her yil esit tutarlarda amortisman yoluyla gider
kaydedilmelidir. Bu durumda arsa sahibi eger vergi miikellefi degil ise, gelir vergisi
tevkifatr yapilip yapilmayacagi konusu ortaya ¢ikmaktadir. Bu konuda gelir idaresinin

gecmisten bu giine belirttigi goriisler icerisinde farkliliklar bulunmaktadir.

Istanbul Defterdarligi’nmin 2003 yilinda vermis oldugu bir &zelgede; kiralama
stiresince nakden veya hesaben bir kira 6demesi s6z konusu olmadigi igin, kiraci girket
tarafindan gelir vergisi tevkifati yapilmayacagi Kira siiresi sonunda, yapilan binanin
emsal bedeli arsa sahibi tarafindan gayrimenkul sermaye irad: olarak beyan edilmesi

gerektigi goriisii belirtilmistir (Istanbul Defterdarligi, 2003, 13159 sayil1 dzelge).

Yine Istanbul Defterdarliginin 2004 yilindaki bagka bir &zelgesinde ise;
gayrimenkuliin iktisadi kiymetlerini arttirict harcamalarmm 6zel maliyet hesabina
aktarildig1 tarihte “aym” seklinde kira pesin olarak 6denmis sayilacagindan, bu tarihte
yuriirliikkte olan gelir vergisi tevkifati oran1 iizerinden gelir vergisi tevkifati yapilmasi

gerektigi goriisii bildirilmistir (Istanbul Defterdarligi, 2004, 12382 sayili 6zelge).

Yukaridaki agiklamalar 1s181nda; insaat harcamalarini 6zel maliyet olarak kabul eden
goriis, Kiralama stiresince aylik bazda gelir vergisi tevkifati yapilmayacagi konusunda
hemfikirdir. Fakat, kira gelirinin insaat tamamlandiginda m1 yoksa s6zlesme sona
erdiginde mi tevkifata tabi tutulacagi ve beyan edilecegi konusunda goriis ayriligi

mevcuttur.

Insaat harcamalarin1 6zel maliyet olarak kabul etmeyen istanbul Vergi Dairesi
Bagkanligiin anilan 6zelgesinde, tespit edilen emsal bedelin kira siiresine bolinmek
suretiyle ilgili yillarda kira gideri olarak dikkate alinmasi uygun gorilmiistir. Bir
onceki boliimde agiklandigr gibi ingaat maliyetlerinin 280 gelecek yillara ait hesabinda
izlenmesi, arsa sahibi vergi miikellefi ise onun da 480 gelecek yillara ait gelirler

hesabinda izlenmesi uygun goriilmektedir.
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Vergi usul kanununda halen yiirtirliikte olan agiklamalar dikkate alindiginda, yapiya
ait maliyetlerin 6zel maliyet olarak kabul edilmesinin uygun olacagi diisiiniilmektedir.
Bu nedenle isletme siirecinde yapmin maliyetleri, sozlesme siiresine boliinmek

suretiyle her yil amorti edilmesi uygun olacaktir.

Isletme asamasi artik, isletmecinin hasilat elde etmeye basladigi asamadir. Bu
asamada isletmeci, s6zlesmede belirlenen sartlar dahilinde kamuya hizmet saglama ve
bakim-onarim gibi yiikiimliiliikleri yerine getirir. Isletme asamasi, isletmecinin yapim
asamasinda katlandigi maliyetleri geri kazanacagi donemdir. Isletmeci bu dénemde

gelir elde etmeye baslar.
4.3.3. Sozlesmenin Sona Ermesi

Devir asamasi uygulama sdzlesmesinin sona ermesi anlamma gelmektedir. YID
sozlesmeleri, sozlesmede yer alan siirenin dolmasi, sdzlesmenin idarece tek tarafli

olarak feshedilmesi ya da mahkeme karari ile feshedilmesi ile sona erer.

Sozlesme siiresi sona ermesi nedeniyle devirde, yatirim ve hizmetler her tiirlii borg
ve taahhiitten ari, bakimli, c¢alisir ve kullanilabilir durumda ve bedelsiz olarak
kendiliginden idareye gecer. Yatirim ve hizmetlerin bu sartlar1 tagiyip tasimadiginin ve
varsa uygulama sozlesmesinde yer alan diger sartlara uygun olup olmadiginin tespiti

devir-teslim komisyonunca yapilir.

Stirenin sona ermesinden Once gergeklesen devirler, sézlesmenin feshi anlamina
gelmektedir. Idare, imtiyaz sahibinin agir kusuru olmasi durumunda veya kamu yarari
gerektirdiginde imtiyaz sahibinin kusuru olmamasi halinde de, imtiyaz s6zlesmesini tek
tarafli olarak feshedebilmektedir. Agir kusur halinde idare imtiyaz sahibine tazminat
O0demezken, agir kusur olmamasi durumda imtiyaz sahibinin zararim1 tamamen
karsilamaktadir. Gorevli sirketin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi, sartlari ihlal
etmesi, iflasi, konkordata ilan etmesi veya ddeme giicliigline diigmesi gibi durumlarda
sozlesmenin idare tarafindan siiresinden &nce feshedilebilmektedir. (Istanbul Vergi

Dairesi Bagkanligi, 2013, 1213 sayil1 6zelge):
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Mahkeme karar1 ile fesih imtiyaz sahibinin idarenin agir kusuru nedeniyle
mahkemeye bagvurmasi veya idarenin tek tarafli fesih yetkisini kullanmak yerine
mahkeme yolunu tercih etmesi ile, mahkeme karari ile olur. YID sdzlesmelerinde de
taraflar, ihtilaf hallerinde Tirkiye Cumhuriyeti Mahkemelerine basvurabilecekleri gibi,
sozlesmede ihtilaflarin tahkim yolu ile ¢dziimlenebilecegine de karar verilebilirler.

Tesisin idareye devri ile siire¢ tamamlanir.

YID sézlesmesinin isleyisi ile ilgili olarak kisaca deginilen bu siiregte, projeden
kaynaklanan c¢esitli riskler de ortaya cikmaktadir. Bu riskler arasinda muhasebe
uygulamalar1 acisindan Onemli olan riskler de mevcuttur. Bu nedenle s6z konusu

risklere de kisaca deginilecektir.

4.4. YAP-ISLET-DEVRET MODELI INSAAT FAALIYETLERININ
MUHASEBE STANDARTLARI ACISINDAN DURUMU

Kamu o6zel isbirligi anlagmalarindan olan yap-islet-devret modeli 12 numarali
uluslar arasi finansal raporlama yorumlari kapsaminda degerlendirilmistir. Bu tiir
anlagsmalar, belirli bir siire i¢in kamu hizmetlerine altyapi saglamak, bu altyapilari
isletmek ve gelistirmek amaciyla yapilmaktadir. Ayn1 zamanda ozel isletmeler arasinda
da yap islet devret modeli bir finansZman modeli olarak kabul gormekte ve

uygulanabilmektedir.

Calismanin bu béliimiinde yap islet devret modelini uygulayan isletmelerin; yapinin
inga faaliyetlerini, isletme siirecinde degerleme yontemlerini ve sbzlesme sonunda
devir isleminin muhasebe standartlari agisindan nasil degerlendirilmesi gerektigi

aciklanmaya calisilmistir.
4.4.1. Arsa Uzerine Yapinin Insasi

Yap-islet-devret modelinde muhasebe standartlar1 agisindan insaat maliyetlerinin
hangi hesap altinda muhasebelestirilecegi tartismali bir konudur. Tirkiye finansal
raporlama standartlar1 yorumlarinda imtiyazli hizmet anlasmalariyla ilgili su
aciklamaya yer verilmistir; “Bazi iilkelerde, devlet, altyapiin gelistirilmesine, finanse
edilmesine, isletilmesine ve bakimina 6zel sektor katilimimi saglamak amaciyla

sozlesmeye dayali hizmet anlagmalar1 diizenlemektedir. Altyap1 halihazirda mevcut
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olabilir veya hizmet anlagmasi donemi sirasinda insa ediliyor olabilir. Bu yorum
kapsamindaki bir anlasmada tipik olarak, kamu hizmeti saglamak amaciyla kullanilan
altyapiy1 insa eden veya altyapiy1 yenileyen ve belli bir donem igerisinde altyapiyi
isleten ve altyapmin bakimini yapan bir 6zel sektdr isletmesi yer alir. Isletmeciye,
anlasma donemi boyunca vermis oldugu hizmetlerin karsiliginda bir 6deme yapilir. S6z
konusu anlagsma, performans standartlari ve fiyatlarin diizenlenmesine yonelik
mekanizmalar ile ihtilaflarin ¢oziimiine yonelik anlagmalar1 belirleyen bir s6zlesme

tarafindan yiirtitiliir.

Sozii edilen anlasma, genellikle ‘yap-islet-devret’, ‘iyilestir-islet-devret’ veya
‘kamudan O6zel sektore’ imtiyazli hizmet anlasmasi olarak tanimlanir. (TFRS 12,
Madde:2)

Bu yoruma gore altyapi, isletmecinin maddi duran varhi@ olarak
muhasebelestirilmez; ¢iinkii sézlesmeye dayali olarak yapilan hizmet anlagmalari,
isletmeciye kamu hizmeti altyapisinin kullanimmin denetlenmesi hakkini devretmez.
Isletmeci, s6zlesmede belirlenen sartlar gercevesinde imtiyazi taniyan adma kamu
hizmetlerini sunmak iizere altyapiy: isletmek icin imtiyaz hakkma sahiptir. Isletmeci,
ingaat veya yenileme hizmeti veriyorsa, isletmeci tarafindan alinan veya alinacak bedel,

hizmetin gergege uygun degeri iizerinden muhasebelestirilir.

Yap islet devret modelinde isletmeci herhangi bir 6deme almaksizin ingaatin
yapimini stlenmekte ve belirli bir siire yapiyr isletme hakki elde etmektedir.
Yukaridaki yorumdan anlasildigi {izere yapinin, isletmecinin maddi duran varlig olarak

anilmasi finansal tablolarin sunulus amacina uygun olmayacaktir.

Yapmin maddi olmayan durak varlik kapsaminda degerlendiren bazi goriisler de
mevcuttur. Fakat maddi olmayan duran varliklar; “fiziksel niteligi olmayan
tammlanabilir parasal olmayan varliklardir” seklinde tanimlanmaktadir. Dolayisiyla
fiziksel niteligi olan bir yapmin maddi olmayan duran varlik olarak raporlanmasi da
finansal tablolarin sunulusu agisindan ¢ok uygun goriilmemektedir (TMS 38 Maddi,
Madde:8).
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Finansal tablo kalemleri, bireysel veya topluca, bu finansal tablolara gére karar alan
kullanicilarin ekonomik kararlarini etkiliyorsa o zaman bu kalemlerin ihmal edilmesi
veya yanlis raporlanmasi énemlidir. Yap islet devret modeli ile insa edilen yapilar, insa
asamasinin ardindan isletme siirecine girmekte ve isletmesine gelir saglamaktadir.
Isletmecisine gelir saglamak yap islet devret modelinin en énemli niteligini teskil
etmektedir. TMS-40 Yatirnm amagli gayrimenkuller standardinda bu niteligi karsilayan

aciklamalara rastlanmaktadir.

Yatirrm amagli gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini
birden elde etmek amaciyla elde tutulur. Bu nedenle, yatirnm amagl bir gayrimenkul
isletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiyiik 6l¢iide bagimsiz nakit akiglar1 yaratir.
Bu durum yatirm amaclh gayrimenkulleri sahibi tarafndan kullanlan gayrimenkulerden
ayirir. (TMS 40, Madde:7).

Isletmenin, yap islet devret modeli ile insa ettigi yapidan gelir elde etme amaci
yatirim amagli gayrimenkuller standardinca raporlanabilmektedir. Ayrica yatirim
amacli gayrimenkuller gergege uygun degerle degerlenebilme 6zelligine sahiptir. Yap
islet devret modeli, belirli bir siire isletilmenin sonucunda asil sahibine devredilmeyi
ongormektedir. Dolayisiyla yapinin isletmeye gelir getirme giicli s6zlesme siiresinin
sonuna yaklasildik¢a azalmali ve sézlesme sonunda, artik isletmenin bu yapidan gelir
elde etme hakki kalmayacagindan tiikkenmis olmalidir. Bu durumun finansal tablolarda

sunulabilmesi igin ise gergege uygun deger ile degerlenmesi gerekmektedir.

Gergege uygun deger tespitinde bugiinkii deger yontemi, gelecekte beklenen net
nakit akiglarini bu giinkii degere indirgemeyi esas almaktadir. Dolayisiyla isletmenin
sozlesme siiresinin sonuna yaklastikga, gelecekte elde edecegi gelir azalacak ve
finansal tablolarda yapinin degeri, gelecekte beklenen net nakit akislariyla orantili

olarak raporlanabilecektir.

Sonug olarak yap islet devret modeli ile insa edilen yapilarin ingaat maliyetlerinin,
yatirim amacli gayrimenkuller hesabma kaydedilmesinin uygun olacag: diisiiniilebilir.
Bu siiregte ortaya cikan borglanma maliyetleri TMS-23 Borglanma Maliyetleri

standardi hiikiimlerince muhasebelestirilecektir.
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4.4.2. Yapiin Kullanim ve Isletilme Siireci

Yap Islet Devret modelinde insa asamasindan sonra binanm kullanilmas: ve
isletilmesi siireci baglamaktadir. Bu siirecte; isletme sonucu elde edilen hasilat ve
isletme giderleri ortaya ¢ikmakta ve donem sonlarinda degerleme islemi yapilmasi

gerekmektedir.

Ortaya cikan hasilat, TMS-18 Hasilat standardi hiikiimlerine uygun olarak gelir
kaydedilir. Isletme giderleri ise bu hasilata karsilik olarak gider kaydedilir.

Doénem sonlarinda ise insa asamasinda katlanilan maliyetlerin amorti edilmesi
gerekmektedir. Yatirim amagh gayrimenkuller standardi hem maliyet yontemi ile
degerlemeye hem de gercege uygun deger yontemi ile degerlemeye izin vermektedir.
Ancak yap islet devret modeli, s6zlesme ile belirlenmis bir siire boyunca yapinin
isletilmesini ve hasilat elde edilmesini amaglamaktadir. Bu nedenle s6zlesme siiresi
boyunca finansal tablo kullanicilarina, isletmenin bu yapinin isletilmesinden elde
edecegi gelir giiciinii raporlayabilmek onemlidir. Ger¢ege uygun deger, yatirim
kararlarinda piyasa aktorlerinin faaliyetleri igin, piyasa yonetimi ile ilgili olmaktadir.
Ayrica; finansal tablolarda yatirnmcilara giivenli, uygun ve faydali bilgiler

saglamaktadir.

Gergege uygun degerin 6l¢iimiinde gelir yaklagimi, gelecekteki net nakit akislarini
iskonto edilmis bugiinkii degere doniistiiren yontemdir. Gelir yaklasimi kullanildiginda,
gercege uygun deger Ol¢iimii gelecekteki tutarlara iliskin cari piyasa beklentilerini
yansitir. Gergege uygun degerin tespitinde gelecekteki diizenli 6demelerin bugiinkii

degerini veren asagidaki formiilden yararlanilabilir (Orten v.d., 2014:588).
Gergege Uygun Deger = Net Nakit Akislar x [ 1-(1/1-i)n)] /i

Isletme, zorunlu olmamakla beraber, yatirrm amacl gayrimenkuliin ger¢ege uygun
degerini, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve s6z konusu yatirim
amacli gayrimenkuliin siif ve yeri hakkinda giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir
degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme islemini esas almak suretiyle 6lgmesi

konusunda tesvik edilir. (TMS 40, Madde:32)
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Bu degerleme yontemi, isletmenin sodzlesme sonuna kadar, yap islet devret
yatinmindan gelir elde etme hakkini finansal tablolarda raporlayabilme o6zelligine
sahiptir. Bu yontemde, yatirrm amagli gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki
degisiklikten kaynaklanan kazang ve kayiplar, meydana geldikleri donemde, donem
kar/zararina dahil edilirler. (Orten vd., 2014:587)

Sonug olarak yap islet devret modeliyle insa edilen yapilarin, isletilme siirecinde

gercege uygun deger yontemi ile degerlenmesinin uygun olacagi diisiiniilebilir
4.4.3. Sozlesmenin Sona Ermesi

Sozlesmeler genellikle belirli bir siire isletme hakkinin ardindan yapmin bedelsiz
olarak arsa sahibine teslimi seklinde diizenlenmektedir. Sozlesmenin sona ermesi
asamasina gelindiginde artik yapiyr inga eden tarafin isletme hakki sona erecektir. Bu

nedenle yapimin arsa sahibine teslimi s6z konusu olacaktir.

Isletme siiresince gercege uygun deger ile degerlenen yapi, gelecekte beklenen net
nakit akislar1 baz alinarak degerlendiginden s6zlesme sonuna yaklasildik¢a degerini
tilketecektir. S6zlesme sonuna gelindiginde, gelecekte beklenen herhangi bir nakit akisi

olamayacagindan yapiin mali tablolardaki degeri de sifir olacaktir.

Uygulama (5) : ABC A.S., MLN A.S.’nin 6.000,00 m2 arsasi iizerine yap islet devret
modeli ile bir otel insa etmek tizere MLN AS ile anlasmaya varmistir. S6zlesmeye gore
ABC A.S. insa edecegi oteli 10 yil siire ile isletecek ve siirenin sonunda otel binasini
bedelsiz olarak MLN A.S.’ye teslim edecektir. Ocak 2014 tarihinde baslanip 2015

Agustosunda tamamlanan otel insaatina ait maliyetler asagida verilmistir.
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Tablo 4.10. Otel Insaat1 Maliyetleri

OTEL OTEL 2014 OCAK OTEL 2015 OCAK
INSAATI ARALIK AGUSTOS
MALIYETLERi MALIYETLERI

ARSA (m2) 6.000,00 m2
KULLANILABILIR ALAN (m2) 12.000,00 m2
KABA INSAAT MALIYETLERI 10.000.000 TL 10.000.000 TL
DETAYLI ISLER MALIYETLERI 12.000.000 TL 7.000.000 TL 5.000.000 TL
MEKANIK-ELEKTRIK MALIYETLERI 10.000.000 TL 5.000.000 TL 5.000.000 TL
ALTYAPI CEVRE DUZENLEME 4.000.000 TL 1.000.000 TL 3.000.000 TL
TEFRIS MALIYETLERI 6.000.000 TL 6.000.000 TL
GENEL URETIM MALIYETLERI 4.000.000 TL 2.500.000 TL 1.500.000 TL

TOPLAM MALIYET

46.000.000 TL

25.500.000 TL

20.500.000 TL

GENEL GIDERLER

4.000.000 TL

1.500.000 TL

2.500.000 TL

GENEL TOPLAM

50.000.000 TL

27.000.000 TL

23.000.000 TL

KULLANILAN KREDI

40.000.000 TL

40.000.000 TL

TOPLAM KREDI FAiZi

10.000.000 TL

2.500.000 TL

1.500.000 TL

Tablo 4.11. Otel Isletmesi Gelirleri

OTEL ISLETMESI 2015
YILLIK HiZMET GELIRI 6.000.000 TL
HiZMET URETIM MALIYETLER 4.000.000 TL

4.4.4. Vergi Kanunlaria Gore Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi yap islet devret ingaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin vergi kanunlart agisindan nasil olmasi

gerektigine iliskin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gerceklestirilecektir.

264 OZEL MALIYETLER
191 INDIRILECEK KDV

25.500.000 TL
4.590.000 TL

320 SATICILAR

Otel ingaati direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi

30.090.000 TL
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770 GENEL YONETIM GIDERLERI 1.500.000 TL

191 INDIRILECEK KDV 270.000 TL
320 SATICILAR 1.770.000 TL
Otel insaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
661 UZUN VADELI BORC.GID. 2.500.000 TL
102 BANKALAR 2.500.000 TL

Finansman giderleri muhasebe kaydi

264 OZEL MALIYETLER 20.500.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 3.690.000 TL

320 SATICILAR

Otel insaat1 direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi

24.190.000 TL

770 GENEL YONETIM GIDERLERI 2.500.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 450.000 TL
320 SATICILAR 2.950.000 TL
Otel insaati genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
661 UZUN VADELI BORC.GID. 1.500.000 TL
102 BANKALAR 1.500.000 TL
Finansman giderleri muhasebe kaydi
120 ALICILAR 7.080.000 TL
391 HESAPLANAN KDV 1.080.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 6.000.000 TL
2015 y1l otel gelirleri muhasebe kaydi
740 HIZMET URETIM MALIYETI 4.000.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 720.000 TL
320 SATICILAR 4.720.000 TL
2015 yili otel isletme giderleri muhasebe kaydi
740 HiZMET URETIM MALIYETI 1.531.000 TL
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 1.531.000 TL

2015 yil1 Otel binast amortisman gideri
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4.4.5. Muhasebe Standartlarina Gére Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde ingaat isletmesinin gercekletirdigi yap islet devret ingaat

faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin Muhasebe Standartlar1 agisindan nasil

olmast  gerektigine iliskin  kayitlar  yukaridaki

gerceklestirilecektir.

ornek soru  kapsaminda

248 YAP.OLAN YAT.AMACLI GAYR.YAT. 25.500.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 4.590.000 TL

320 SATICILAR

Otel insaati direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi

30.090.000 TL

248 YAP.OLAN YAT. AMACLI GAYR. YAT. 1.500.000 TL

171 INDIRILECEK KDV 270.000 TL
320 SATICILAR 1.770.000 TL
Otel insaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
248 YAP.OLAN YAT.AMACLI GAYR.YAT.  2.500.000 TL
102 BANKALAR 2.500.000 TL

Finansman giderleri muhasebe kaydi

248 YAP.OLAN YAT. AMACLI GAYR. YAT. 20.500.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 3.690.000 TL

320 SATICILAR
Otel ingaat1 direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi

24.190.000 TL

248 YAP.OLAN YAT. AMACLI GAYR. YAT. 2.500.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 450.000 TL

320 SATICILAR 2.950.000 TL
Otel insaat1 genel yonetim giderleri muhasebe kaydi
248 YAP.OLAN YAT. AMACLI GAYR. YAT. 1.500.000 TL
102 BANKALAR 1.500.000 TL

Finansman giderleri muhasebe kaydi
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241 YATIRIM AMACLI BINALAR 54.000.000 TL

248 YAP.OLAN YAT. AMACLI GAYR. YAT.  54.000.000 TL

Ingaat tamamlandiginda Otele ait maliyetlerin esas hesabina devri.

120 ALICILAR 7.080.000 TL
368 HESAPLANAN KDV 1.080.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 6.000.000 TL

2015 yili otel gelirleri muhasebe kaydi

740 HIZMET URETIM MALIYETI 4.000.000 TL

171 INDIRILECEK KDV 720.000 TL
320 SATICILAR 4.720.000 TL
2015 yili otel isletme giderleri muhasebe kaydi
740 HIZMET URETIM MALIYETI 1.531.000 TL
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 1.531.000 TL

2015 y1li Otel binas1 amortisman gideri

TMS Taslak Hesap Planinda yer alan 240 nolu hesap: Hesabin agiklamasi
Yapilmakta Olan Yatinm Amagli Gayrimenkul Yatirimlari; Bu hesapta; isletmede,
yapimi siiren ve tamamlandiginda ilgili yatirim amagli binalar hesabina aktarilacak
olan, her tiirlii ilk madde ve malzeme maliyetleri, is¢ilik ve genel tiretim maliyetleriyle

ilgili harcamalar izlenir.

TMS Taslak Hesap Planinda yer alan 241 nolu hesap: Hesabin agiklamasi: “Bu
hesapta; yatirrm amagli gayrimenkuller standardi kapsaminda yatirim amaciyla elde

edilen binalardan gerg¢ege uygun degerle dlgiilenler izlenir.”

4.5. YAP-KIRALA-DEVRET MODELI INSAAT
FAALIYETLERININ VERGI KANUNLARI ACISINDAN DURUMU

Ulkemizde kamu &zel is birligi olarak uygulanmaya baslanan bu model 6zel
sektorler arasinda da faydali bir finansman modeli olarak diisiiniilebilmektedir. Ozetle

bir isletmenin yapiy1 insa edip, belirli bir siire kullanici isletmeye kiralamasi ve
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kiralama siiresi sonunda yapinin bedelsiz olarak kiralayana devrini 6ngoren

sozlesmelerdir.

Bu tiir sézlesmelerde, hem yapiy1 insa eden ve kiraya veren isletmenin, hem de
yapiy1 kiralayip Kullanan isletmenin muhasebe kayitlar1 s6zlesmenin amaciyla uyumlu

olmasina dikkat edilmelidir.

Ote yandan uzun siireli olan bu tiir sdzlesmeler farkli evrelerden olusmaktadir.
Yapinin inga asamasi, tamamlanan yapinin Kiraya verilme siireci ve s6zlesme sonunda

yapinin Kiralayana devir asamasi gibi ti¢ asamadan bahsetmek miimkiindiir.

Iste sdzlesmenin bu ii¢ asamasinda; yapiy1 insa eden isletmenin, vergi kanunlar1 ve
muhasebe standartlar1 agisindan yapacagi muhasebe kayitlari asagida incelenmeye

calisiimastir.

Arazi, arsa ve binalarla ilgili kiralama sozlesmelerinde, sadece sézlesmede Kira
sliresi sonunda miilkiyet hakkinin kiraciya devri dngoriilmiigse veya kiraciya Kira siiresi
sonunda kiralama konusu gayrimenkulii diisiik bir bedelle satin alma hakki taninmigsa
finansal kiralama olarak kabul edilecektir (VUK Genel Tebligi, Sira:319):

Bu agiklama g¢ercevesinde; Kiralama siiresi sonunda miilkiyet hakkinin kiraciya
devrini ongoren yap kirala devret modeli, vergi usul kanunu agisindan bir finansal

kiralama olarak degerlendirilmesi uygun goriilmektedir.
4.5.1. Yapimn insa Asamasi

Model ozii itibariyle bir finansal kiralama sozlesmesini tarif edilmektedir. 6361
Sayili kanunda finansal kiralama, (Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu, 2012, Kanun No: 6361) kiralayan tarafindan finansman saglamaya
yonelik olarak bir malin miilkiyetinin Kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi olarak
tanimlanmistir.  Ancak kanun, yalnizca kendi yetkilendirdigi firmalarin finansal

kiralama sozlesmesi yapmasina imkan vermektedir.
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Yapiy1 insa edip kiraya verecek olan firma bir finansal kiralama firmasi ise yapiy1
kendi miilkiyetine insa etmesi uygun olacaktir. Zira Finansal Kiralama kanununun 23.
maddesinde, finansal kiralama konusu malin miilkiyeti Kiralayana aittir hiikmii yer

almaktadir.

Dolayisiyla finansal kiralama sirketinin; ingaat maliyetlerini, bir 6zel insaat faaliyeti
gibi 258 Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabinda muhasebelestirmesi uygun olacaktir.
Insaat tamamlandiktan sonra ise 252 Binalar hesabina aktararak binanin yapim

asamasini tamamlamis olacaktir.
45.2. Kiralama Siireci

Bu siiregte, insas1 tamamlanan yapinin kullanim hakkinin kiraciya devredilmesi ve
sOzlesme siiresi boyunca kiralama islemi yapilmasi seklinde iki asamadan bahsetmek
mimkiin. Yapinin kullanim hakkinin kiraciya devrinde hem kiracinin hem de
kiralayanin yapmasi gereken muhasebe kayitlariyla ilgili vergi kanunlarinda bazi

diizenlemeler yapilmstir.

Vergi Usul Kanunu 319 sira nolu genel tebliginde kiralayana iliskin su agiklamalara
yer vermistir (VUK Genel Tebligi, Sira: 319):

“Kiralama siiresi boyunca kiract tarafindan yapilacak Kira édemelerinin toplam
tutari, anapara arn faiz, alacak olarak aktife alinacaktir. Diger yandan, aktiflestirilen
alacak tutar: ile kira d&demelerinin bugtinkii degeri arasindaki fark ise gelecek
donemlere ait faiz geliri olarak pasiflestirilmek suretiyle degerlenerek kayitlara intikal
ettirilecektir. Kiralama konusu iktisadi kiymet ise, bu iktisadi kiymetin net bilango aktif
degerinden Kira odemelerinin bugiinkii degerinin diistilmesi sonucu bulunan tutar ile
degerlenecektir. Iktisadi kiymetin net bilanco aktif degerinden Kira édemelerinin
bugiinkii degerinin diisiilmesi sonucu bulunan tutarin sifir veya negatif o/mas: halinde,
iktisadi kiymet iz bedeliyle degerlenip aradaki fark iktisadi kiymetin elden
¢ctkarilmasindan elde edilen kazanglar Qibi isleme tabi tutulacak olup gelir
kaydedilmesi gerekmektedir. Finansal kiralama konusu iktisadi kiymetin net bilango
aktif degeri ile kira odemelerinin  bugiinkii degeri ¢ogu zaman birbirine egit
olacagindan finansal kiralama gsirketi veya kiralayan, iktisadi kiymeti genel olarak iz

bedeliyle kayitlarinda gosterecektir. Iktisadi kiymetin net aktif bilanco degerinden, kira
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odemelerinin bugtinkii degerinin diisiilmesi SONUCU olusan tutarin POZitif olmast
durumunda, pozitif fark finansal kiralama girketi tarafindan amortismana tabi
tutulacaktir. Amortisman ayirma islemi Vergi Usul Kanunu ve ilgili genel tebliglerde
bu iktisadi kiymet icin tespit edilmis siirelerde yapilacaktir. Farkin sifir veya negatif
olmasi durumunda amortisman ayrilmas: miimkiin degildir ve bu kiralama konusu

iktisadi kzymetler i¢in yeniden degerleme yapilmasi séz konusu olmayacaktir”.

Vergi usul tebliginin agiklamalarindan; kiralayanin sézlesme siiresince elde edecegi
Kira tutarlarin1 120 ve 220 Alicilar, bu siire boyunca olusacak faiz tutarlarini ise aktifi
diizenleyici hesaplardan 124 ve 224 Kazanilmamis Finansal Kiralama Faiz Gelirleri (-)

hesaplarinda izlenebilecegi anlagilmaktadir.

Yine agiklamalardan anlasilacagi {izere, yapinin kullanim hakkinin kiraciya devri ile

birlikte kiralayanin aktifinde yapinin iz degeri ile degerlenmesi uygun olacaktir.

Kiraci agisindan ise ayni tebligde su agiklamalara yer verilmistir (VUK Genel
Tebligi, Sira:319):

“Finansal kiralama islemine konu iktisadi kiymeti kullanma hakki ve sézlesmeden
dogan borg, kiralama konusu iktisadi kiymetin rayi¢ bedeli veya sozlesmeye gore
yapilacak Kira ddemelerinin bugiinkii degerinden diisiik olani ile degerlenecektir.
Finansal kiralama konusu iktisadi kiymet, kullanma hakk: olarak aktife alinacak
karsihginda ise Kiralayana olan bor¢ pasife kaydedilecektir. Kiract tarafindan
aktiflestirilen finansal kiralamaya konu iktisadi kiymeti kullanma hakk:, Vergi Usul
Kanununun digiincii kitabinmin iigiincti kisminin birinci boliimii ve ilgili genel tebliglerde
kiralama konusu iktisadi kiymet i¢in belirlenmis usul ve esaslar c¢ercevesinde
amortismana ve Kanunun Miikerrer 298 inci maddesi wuyarinca da yeniden
degerlemeye tdbi tutulacaktir. Diger bir ifadeyle, kullanim hakki, Vergi Usul Kanunu
ve ilgili genel tebliglerde bu iktisadi kiymet icin tespit edilmis amortisman siirelerinde
amorti edilecektir. Sozlesmenin fesholmas: halinde kalan dénemler icin iktisadi
kiymetle ilgili olarak amortisman ayrilma ve yeniden degerleme islemleri

vapilmayacaktir’.
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Buna aciklamalardan, kiracinin sdzlesme siiresince ddeyecegi Kira tutarlarini 301 ve
401 Finansal Kiralama Islemlerinden Borglar hesabinda, bu siire boyunca olusacak faiz
tutarlarini ise pasifi diizenleyici hesaplardan 302 ve 402 Ertelenmis Finansal Kiralama

Borglanma Maliyetleri (-) hesaplarinda izleyebilecegi anlasilmaktadir.

Kiraci, sozlesme siiresi sonuna kadar kullanma hakkina sahip olacaktir. Bu nedenle
kiracinin, miilkiyet hakkinin kendisine gectigi tarihten soézlesme siiresi sona erene
kadar yapmnin maliyet bedelini 260 Haklar hesabinda izlemesi uygun olacaktir.
Yukaridaki vergi usul tebliginde de agiklandigi gibi, kiraci bu siire boyunca vergi

kanunlarinin belirledigi siireler tizerinden amortisman ayirabilecektir.

Kullanim hakki devrinden sonra, belirlenen Kira tutarlari tizerinden Kiralayan isletme
tarafindan kiraciya fatura diizenlenmek suretiyle kiralama siireci islemeye baslar. Bu
stirecte Kira odemeleri; kiralayan tarafindan daha once aktiflestirilmis olan alacak
tutarlarindan diisiilmek suretiyle, kiraci tarafindan ise daha once pasiflestirilmis olan

borg tutarlarindan diisiilmek suretiyle muhasebelestirilmeye devam edilir.
4.5.3. Devir Asamasi

Sozlesme siiresi sonuna kadar, belirlenen kira 6demelerinin eksiksiz yapilmis olmasi
ve sozlesmede belirlenmis diger sartlara aykir1 bir durum gergeklesmemesi halinde

devir agsamasina gelinmis olunur.

Bu asamaya gelindiginde, sozlesme siiresi boyunca kiralayan tarafindan tahsil edilen
Kira tutarlari, s6zlesme baslangicinda aktiflestirmis oldugu alacaklardan diisiilmek
suretiyle tiikenmis olacaktir. Aymi sekilde kiracinin sozlesme baslangicinda
pasiflestirmis oldugu borg tutar1 da Kira siiresi sonunda tiikenmis olacaktir. Sozlesme
baslangicindan bakiye olarak yalnizca kiralayan isletmenin aktifinde yapinin iz degeri

kalacaktir.

Sozlesme sona erdiginde, yapinin miilkiyeti kiraciya iz degeri ile fatura edilerek
bilangodan g¢ikarilacaktir. Kiract isletmenin ise, daha once haklar hesabina aldig
yapiy1, miilkiyetini devraldigi tarihten itibaren ilgili maddi duran varlik hesabina

tasiyarak bilangoda raporlamasi uygun olacaktir.
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4.6. YAP-KIRALA-DEVRET MODELI INSAAT
FAALIYETLERININ MUHASEBE STANDARTLARI ACISINDAN
DURUMU

Kiralama islemleri standardinda; finansal kiralama, bir varligin miilkiyetine sahip
olmaktan kaynaklanan her tiirlii risk ve yararlarin devredildigi sozlesmeler, faaliyet
kiralamasi ise finansal kiralama disindaki kiralamalar seklinde agiklanmaktadir (TMS
17 Madde:4).

Kiraciya, kiralanan varligi, opsiyonun kullanim tarihinde olusmasi beklenen makul
degerinden oldukga diisiikk bir bedelle satin alma opsiyonu verilmesi ve bu nedenle,
kiralamanin baslangici itibariyle, normal sartlar altinda kiraci tarafindan bu opsiyonun
kullanilacagmin beklenmesi durumu finansal kiralama olarak kabul edilmistir (Orten
vd., 2014:225).

4.6.1. Yapmin Insa Asamasi

Kiralama s6zlesmesinde, Kiralanan varligin miilkiyetinin Kiralama siiresi sonunda
veya daha once kiraciya gegeceginin 6ngoriilmesi, muhasebe standartlarinca finansal

kiralama olarak tanimlanmustir.

Hasilat standardinda ise; mal satisina iliskin hasilat, asagidaki tiim kosullarin

saglandiginda finansal tablolara yansitilacagi agiklanmustir; (TMS 18, Madde:14)

e Isletmenin mallarin sahipligi ile ilgili 5nemli risk ve getirileri alictya devretmis
olmasi;

e Isletmenin satilan mallar iizerinde etkin bir kontrolii veya sahipligin genel
olarak gerektirdigi sekilde bir yonetim etkinligini sirdiirmemesi;

e Hasilat tutarinin giivenilir bicimde dl¢iilebilmesi;

e Isleme iliskin ekonomik yararlarin isletmece elde edilmesinin muhtemel olmast;

e Isleme iliskin yiiklenilen veya yiiklenilecek olan maliyetlerin giivenilir bigimde

Olgiilebilmesi.
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Yap kirala devret modeliyle insa edilen yapilar, insaat tamamlandiktan sonra
kiractya tiim risk ve yararlariyla devredilmeyi ongdrmektedir. imal asamasinin
ardindan devredilmeyi amaglayan bu tiir yapilarin insasi, mamul {iretimine
benzemektedir. Bu devrin bir satis islemi olarak ele alinmasimin hasilat standardinda

sayilan kosullarla da uyumlu oldugu goriilmektedir.

Finansal kiralama kapsaminda kiraya veren isletmenin, iiretimini yaptig1 varliklar
kiraciya devrinde 152 nolu varlik hesabindan ¢ikis kaydi yapilmasi uygun olacaktir.
Cikis kaydi yapilirken kullanilacak hesaplar da 620 satilan mamuller maliyeti
hesabidir. Kiralamada ve 6zellikle satis tipi diyebilecegimiz bu tiir finansal kiralamada,
satig islemi i¢in yurti¢i Kiralamada 600, yurtdis1 kiralamada 601 nolu hesaplar kullanilir
(Orten v.d., 2014:232).

4.6.2. Devir Asamasi

Yap kirala devret modeli ismindeki sira bakimindan son asamada miilkiyet hakkinin
devredilmesini 6ngérmektedir. Ancak muhasebe standartlar1 agisindan, yapiya ait tiim
risk ve yararlarin devredilmesi hasilat doguracagindan devir asamasinin ikinci sirada

1slem goérmesi uygun olacaktir.

Bu asamada, kiralayan tarafindan insasi tamamlanan yapinin kullanim hakki
kiractya devredilir. Bu asamada kiralayanin; yapiyr aktifinden cikarir ve sozlesme
stiresi boyunca elde edecegi kira gelirlerini aktiflestirmesi, kiracinin ise; yapiy aktifine
alir ve sozlesme siiresi boyunca odeyecegi kira tutarlarmi pasiflestirmesi uygun

olacaktir.

Devir asamasinin, Kiraya verenin finansal tablolarinda asagidaki gibi gosterilmesi
yerinde olacaktir (Orten v.d., 2014:227):

e Kiralamaya konu varligin devrinden kaynaklanan tutar, kiraya verenin satis
bedeline esit bir tutarla olmak tizere asil alacak bilangonun aktifinde yer alir.

e Asil alacaga vade, faiz orani, taksit donemlerine gore hesaplanan faiz, kiraya
verenin asil alacagmi arttirir ve bu faiz kazanilmamug faiz geliri olarak briit

tutarlara gore diizenlenen bilangonun pasifinde yer alir.
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Kiraya konu varlik, kiraya veren tarafindan kiraciya devredilmis oldugundan,
Kiraya verenin varliklar1 arasinda yer almaz.

Bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin devrinin satisla
mimkiin olacagi nazara alindiginda, Kiraya verenin alacagi mali degil ticari
niteliklidir.

Kiraya verilen varligin kayith degerinden garanti edilmemis kalan degerin bu
giinkii degerinin diisiilmesi sonucunda bulunan tutar, satislarin maliyetini
olusturur.

Satis hasilat1 ile satis maliyeti arasindaki fark, isletme politikalarina uygun

olarak gelir tablosu ile iliskilendirilir.

Kiracinin ise devir asamasinda asagidaki esaslara gore finansal tablolarini

diizenlemesi uygun olacaktir:

Sozlesmenin baslangicinda Kiralamaya konu olan varlik niteligine gore gergege
uygun degerle veya daha kiigiikse kira O6demelerinin bugilinkii degeri ile
kiracinin varliklar1 arasinda yer alir.

Kira 6demelerinin bugiinkii degerinin hesaplanmasinda zimni faiz orani, bu
oranin tespit edilememesi durumunda borglanma faiz orani esas alinir.
Kiralamaya konu olan varligin aktife alindigi degere esit tutarda olmak {izere,
kiracinin anapara borcu s6z konusudur.

Asil borca vade, faiz orani, taksit donemine gore faiz hesaplanir. Hesaplanan bu
faiz kadar asil borg arttirilir ve s6z konusu faiz ertelenmis faiz gideri olarak briit

tutarlara gore diizenlenen bilangonun aktifinde yer alir.

Yatirrm amacli gayrimenkuller standardinda; yapinin, kiracinin varliklar1 arasinda

hangi hesap grubunda yer alacagiyla ilgili agiklamalar yer almaktadir.

Yatirim amaglhi gayrimenkul: Kkira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini

birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir ( TMS 40, Madde:5)

Bu agiklamaya gore finansal kiralama soézlesmesi uyarinca kiraci tarafindan elde

tutulan gayrimenkullerin yatirnm amacli gayrimenkuller grubunda izlenmesi yerinde

olacaktir.
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4.6.3. Kiralama Siireci

Bu siiregte kiraya veren, sozlesmede belirlenen siire boyunca yine sozlesmede
belirlenen kira alacaklarini tahsil etmekte, kiraci ise kira borcunu 6demekte ve yapiyi

isletmek suretiyle gelir elde etmektedir.

Kiralayan tarafindan, faiz gelirleri gerceklestikge donemsellik ilkesine gore ilgili
olduklar1 doneme gelir kaydedilir. Anapara tahsilatlar1 ise devir asamasinda olusan

alacaktan diistiilmek suretiyle takip edilir.

Kiraci tarafindan ise, faiz giderleri gergeklestikce donemsellik ilkesine gore gider
kaydedilir. Anapara 6demeleri de devir asamasinda olusan borgtan diisiilmek suretiyle

takip edilir.

Finansal kiralamaya konu varliga amortisman ayirma islemi kirac1 tarafindan
yapilir. Amortisman ayirma politikas1 kiracinin sahip oldugu diger benzeri duran

varliklarma uygulanan politikalara paralel olarak yiiriitiiliir (Orten v.d., 2014:227).

Yap kirala devret modeliyle insa edilip, kullanim hakki devredilen yapilarin,
kiracinin finansal tablolarinda yatirim amacli gayrimenkuller olarak takip edilmesinin
uygun olacag diistiniilebilir. Yapilan agiklamalardan Kiralama standartlarinin, kiracinin
finansal kiralamaya konu yapidan amortisman ayirmasina olanak verdigi
anlasilmaktadir. Yatirim amacgh gayrimenkuller standardi da gergege uygun deger
yontemi ve maliyet yonteminden herhangi birini segmekte isletmeleri Ozgiir
birakmistir. Bu nedenle yap kirala devret modeliyle insa edilen yapilarin yatirim amaglh
gayrimenkuller grubu altinda amortismana tabi tutularak degerlenmesinin uygun

olacag: diisiiniilebilir.

Uygulama (6) : ABC Saglik Hizmetleri A.S. aktifinde kayitli 40.000,00 m2 arsa
tizerine, yap kirala devret modeliyle 200 yatakli bir hastane yaptirmak iizere ABC
Insaat A.S. ile anlagsmaya varmistir. Anlasmaya gore KLM Insaat A.S., hastane

ingaatinin maliyetlerini tstlenecek ve hastane binasini 10 yil siire ile kiralayacaktir.
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KLM Insaat A.S binanin; kullamim hakkina sahip olacak, 10. yilin sonunda ise

miilkiyet hakkin1 devralacaktir.

Hastane insaatt boyunca KLM Insaat A.S.’nin katlandigi maliyetler asagida
verilmistir. Buna gére KLM Insaat A.S.’nin insaat maliyetlerine iliskin yapacagi

muhasebe kaydini, vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlar1 agisindan gosterilmistir.

Tablo 4.12. Otel Ingaat: Maliyetleri

HASTANE INSAATI
ARSA (m2) 40.000,00 m2
YATAK KAPASITESI 200

DIREKT MALZEME MALIYETLERI
DIREKT ISCILIK MALIYETLERI
MEKANIK-ELEKTRIK MALIYETLER
ALTYAPI CEVRE DUZENLEME
GENEL URETIM MALIYETLERI

50.000.000 TL
55.000.000 TL
60.000.000 TL
20.000.000 TL
20.000.000 TL

TOPLAM MALIYET 205.000.000 TL

GENEL GIDERLER 15.000.000 TL

GENEL TOPLAM 220.000.000 TL

Olusan maliyetlere gore hesaplanan, yillar itibariyle kira odemeleri asagida

verilmistir. Hastane binasinin kullanim hakkinin devrine iliskin;

Tablo 4.13. Otel Insaat1 Kira Odemeleri

YIL TAKSIT ANAPARA FAIZ
1 40.000.000 TL | 11.900.000 TL | 28.100.000 TL
2 40.000.000 TL | 13.500.000 TL | 26.500.000 TL
3 40.000.000 TL | 15.300.000 TL | 24.700.000 TL
4 40.000.000 TL | 17.300.000 TL | 22.700.000 TL
5 40.000.000 TL | 19.600.000 TL | 20.400.000 TL
6 40.000.000 TL | 22.100.000 TL | 17.100.000 TL
7 40.000.000 TL | 25.000.000 TL | 15.000.000 TL
8 40.000.000 TL | 28.100.000 TL | 11.900.000 TL
9 40.000.000 TL | 31.600.000 TL 8.400.000 TL
10 40.000.000 TL | 35.600.000 TL 4.400.000 TL
400.000.000 TL | 220.000.000 TL | 180.000.000
TL
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Birinci yilin sonunda yapilacak kira 6demesine ve donem sonu amortisman islemine

iligkin;

a. KLM Insaat A.S.’nin vergi kanunlari ve muhasebe standartlar1 agisindan
yapaca@1 muhasebe kayitlar1 asagida gosterilmistir.
b. ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlar

acisindan yapacagi muhasebe kayitlar asagida gosterilmistir.

Kiralama siiresinin sonuna gelindiginde KLM Insaat A.S. tarafindan hastane binasi
2.000 TL tutar ile ABC Saglik Hizmetleri A.S.’ye satilacaktir. Miilkiyet hakkinin

devrine iliskin;

a. KLM Insaat A.S.’nin vergi kanunlari ve muhasebe standartlar1 agisindan
yapacagi muhasebe kayitlar1 asagida gosterilmistir.
b. ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlar

acisindan yapacagi muhasebe kayitlar asagida gosterilmistir.
4.6.4. Vergi Kanunlarina Goére Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde insaat isletmesinin gercekletirdigi yap kirala devret ingaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarmin vergi kanunlari agisindan nasil olmasi

gerektigine iliskin kayitlar yukaridaki 6rnek soru kapsaminda gergeklestirilecektir.

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 205.000.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 36.900.000 TL

320 SATICILAR 241.900.000 TL
Hastane ingaat1 direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 15.000.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 2.700.000 TL

320 SATICILAR 17.700.000 TL
Hastane insaat1 genel giderlerinin muhasebe kaydi
252 BINALAR 220.000.000 TL

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 220.000.000 TL

Ingaat: tamamlanan Hastane binasi maliyetlerinin Binalar hesabina aktarimi
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120 ALICILAR 40.000.000 TL

220 ALICILAR 360.000.000 TL
124 KAZANILMAMIS FIN. KiR. FAIZ GEL. 28.100.000 TL
224 KAZANILMAMIS FiN. KiR. FAiZ GEL. 151.900.000 TL
252 BINALAR 219.999.999 TL
679 DIGER OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR 1TL

KLM insaat A.S.’nin hastane binas1 kullanim hakkini devrine iliskin muhasebe kaydi

260 HAKLAR 220.000.000 TL
302 ERT. FIN. KiR. BORC. MAL. 28.100.000 TL
402 ERT.FIN. KiR. BORC. MAL. 151.900.000 TL
301 FIN. KiR. iISL.BORCLAR 40.000.000 TL

401 FIN. KiR. iISL.BORCLAR 360.000.000 TL
ABC Saglik Hizmetleri A.S. nin hastane binasinin kullanim hakkini devrine iligkin muhasebe
kaydi
102 BANKALAR 47.200.000 TL

124 KAZANILMAMIS FiN. KiR. FAIZ GEL. 28.100.000 TL

642 FAIZ GELIRLERI 28.100.000 TL
391 HESAPLANAN KDV 7.200.000 TL
120 ALICILAR 40.000.000 TL
KLM insaat A.S.’nin hastane binas1 1. y1l kira gelirine iliskin muhasebe kaydi
301 FiN. KiR. iISLEM. BORCLAR 40.000.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 7.200.000 TL
260 HAKLAR 28.100.000 TL
102 BANKALAR 47.200.000 TL
302 ERT. FIN. KiR. BORC. MAL. 28.100.000 TL

ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin 1. y1l kira 6demesine iliskin muhasebe kaydi

740 HIZMET URETIM MALIYETLERI  4.400.000 TL

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 44.000 TL

ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin 1. y1l sonu amortisman muhasebe kayd1
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102 BANKALAR 2.360 TL
252 BINALAR 1TL
391 HESAPLANAN KDV 360 TL
679 OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR 1.999 TL
KLM Insaat A.S.’nin hastane binas1 miilkiyet hakkinirsatisina iliskin muhasebe kaydi

252 BINALAR 2.000 TL
191 INDIRILECEK KDV 360 TL
102 BANKALAR 2.360 TL
ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin miilkiybtakkini devrine iligkin muhasebe kaydi
252 BINALAR 220.000.000 TL
268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-) 44.000.000 TL
260 HAKLAR 220.000.000 TL

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-)  44.000.000 TL
Amortisman Gideri = 220.000.000,00 TL x 0,02 = 44.000.000 TL

4.6.5. Muhasebe Standartlarina Gore Ornek Uygulama

Calismanin bu boliimiinde ingaat isletmesinin gercekletirdigi yap kirala devret insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe kayitlarinin Muhasebe Standartlar1 agisindan nasil

olmas1 gerektgine iliskin kayitlar yukardaki 6rnek soru kapsamnda gergeklestirlecektir

150 iLK MADDE VE MALZEME 50.000.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 9.000.000 TL
320 SATICILAR 59.000.000 TL
Hastane ingaat1 direkt maliyetlerinin muhasebe kaydi
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 55.000.000 TL
102 BANKALAR 55.000.000 TL

Hastane ingaati direkt iscilik giderlerine iliskin muhasebe kaydi

730 GENEL URETIM GIDERLERI 100.000.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 18.000.000 TL
320 SATICILAR 118.000.000 TL

Hastane ingaat1 genel iiretim giderlerine iliskin muhasebe kaydi
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151 YARI MAMUL 15.000.000 TL

771 GEN.YONETIM GIDERLERI YANSITMA 15.000.000 TL Hastane insaati

genel giderlerinin muhasebe kaydi

710 DIREKT iMM GIDERLERI 50.000.000 TL

150 ILK MADDE VE MALZEME 50.000.000 TL Hastane

ingaat1 malzeme kullanimina iligkin muhasebe kaydi

151 YARI MAMUL - URETIM 205.000.000 TL
711 DIREKT IMM GID. YANSITMA 50.000.000 TL
721 DIREKT ISCILIK GID.YANSITMA 55.000.000 TL
731 GENEL URETIM GID.YANSITMA 100.000.000 TL

Hastane ingaati maliyetlerinin yansitilmasina iliskin muhasebe kaydi

152 MAMULLER 205.000.000 TL

151 YARI MAMUL 205.000.000 TL

Hastane ingaatinin tamamlanmasina iliskin muhasebe kaydi

120 ALICILAR 40.000.000 TL

220 ALICILAR 360.000.000 TL
128 ERTELENMIS FAiZ GELIRLERI 28.100.000 TL
228 ERTELENMIS FAIZ GELIRLERI 151.900.000 TL
600 YURTICI SATISLAR 220.000.000 TL

KLM insaat A.S.’nin hastane binas1 kullanim hakk1 devrine iliskin muhasebe kaydi

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI 205.000.000 TL

152 MAMULLER 205.000.000 TL

Satilan Hastane binas1 maliyetine iliskin muhasebe kayd1

252 BINALAR 50.000.000 TL
328 ERTELENMIS FAiZ GIDERLERI 28.100.000 TL
428 ERTELENMIS FAIZ GIDERLERI 151.900.000 TL
320 SATICILAR 40.000.000 TL
420 SATICILAR 360.000.000 TL
ABC Saglik Hizmetleri A.S.’nin hastane binasinin kullanim hakkini devraligina iliskin muhasebe

kaydi
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102 BANKALAR 47.200.000 TL
128 ERTELENMIS FAiZ GELIRLERI  28.100.000 TL
662 DIGER FAIZ GELIRLERI 28.100.000 TL

368 HESAPLANAN KDV 7.200.000 TL
120 ALICILAR 40.000.000 TL
KLM Insaat A.S.’nin hastane binas1 1. y1l kira gelirine iliskin muhasebe kayd:
320 SATICILAR 40.000.000 TL
171 INDIRILECEK KDV 7.200.000 TL
672 DIGER FAiZ GIDERLERI 28.100.000 TL
102 BANKALAR 47.200.000 TL
328 ERTELENMIS FAiZ GIDERLERI 28.100.000 TL

ABC Saglik Hizmetleri A.$.’nin 1. y1l kira 6demesine iligkin muhasebe kaydi

740 HiZMET URETIM MALIYETLERI 4.200.000 TL

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR () 4.200.000 TL
Hurda degeri 10.000.000 TL
Yillik Amortisman Tutar1 = 210.000.000,00 TL x 0,02 = 4.200.000 TL
ABC Saglik Hizmetleri AS.'nin 1. y1l amortisman iglemine ait muhasebe kaydi
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BOLUM SON SONUC VE ONERILER

2000’lerin ortalarindan itibaren bir¢ok sektor ve hacmi dogrultusunda isletme ¢ogul
finansal raporlama yapilarina sahip olmakla birlikte, TMS’ye gore raporlamay1 da uzun
siredir kullanmaktadir. Bu anlamda insaat isletmeleri de sézlesmelerini TMS 11
standardi dogrultusunda diizenlemektedirler. Insaat isleri ikiye ayrilmaktadir.
Bunlardan ilki arsa ya da arazi iizerine hammadde ve iscilik kullanilarak yapilan,
gercek kisi ve kurumlarin Kendi namlarina kazang elde etmek igin gergeklestirdikleri
Ozel insaat isleridir. Digeri ise baskalarinin namina ve hesabina gergeklestirilen insaat

taahhit isleridir.

Bu baglamda ingaat taahhiit isi yapan isletmeler ¢alisma igerisine uygulama ornegi
olarak konu edilmistirler. Bu baglamda insaat islerinin fiziki ve mali anlamda 136
boyutlarinin biiyiimesi, detaylarinin ve teknik ayrintilarinin ¢oklugu, ¢ok sayida
ekipman ve makine ile gergeklestirilmeleri ve igin yillara yayilmasi gibi nedenlerden
Otiiri  ingaat islerinin muhasebelestirilmesi ayr1 bir uzmanlik gerektirmektedir.
Dolayisiyla insaat isleri agirlikli  olarak birden ¢ok hesap doneminde
tanimlanabilmektedirler. TMS 11’den 6nce TDHP’ye gore finansal tablolarini
hazirlayan bu isletmeler, bugiine dek tamamlanmis s6zlesme yOntemini
uygulamiglardir. Bu baglamda mezkur s6zlesme igerisinde insaat taahhiit isiyle ilgili
mevcut maliyet ve hak edisler faaliyetin devam ettigi donemin sonuglarina
yansitilmaksizin bilango hesaplarinda izlenmektedir. Bu da kar ve zararm isin
tamamlandigi doneme iliskin hesaplamaya tabi tutuldugu bilgisini beraberinde
getirmektedir. Ancak TAS 11’in gevirisiolan TMS 11°de “tamamlanma yiizdesi”
yontemine egilinmektedir. Bu da mezkur sirketlerin hesaplarini tamamlanmis sdzlesme
yontemine gore degil, 0 anki isin tamamlanmig olan kismina gore sekillendirmeleri

anlamina gelmektedir.

Insaat faaliyetleri amaglar1 dogrultusunda imalati, yapilmakta olan yatirim, hizmet
tretimi ve ayrica Ozel maliyet olarak karsimiza g¢ikabilmektedir. Farkli amaglar
dogrultusunda gergeklestirilen insaat faaliyetleri ayn1 zamanda muhasebe uygulamalari
bakimindan da vergi kanunlari ile muhasebe standartlar1 arasinda farkli uygulamalar ile

karsilagilmaktadir.
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Yap-Sat insaat faaliyetleri kapsaminda vergi kanunlari ile muhasebe standartlart
arasinda ortaya ¢ikan en belirgin farklilik amortisman konusundaki diizenlemelerdir.
Vergi kanunlar1 diizenlemeleri uyarinca varligin neredeyse tamamina yakini igin
amortisman ayirilabilirken muhasebe standartlar1 diizenlemeleri uyarinca amortisman
ayrilabilecek tutarin belirlenmesinde hurda deger kavrami 6n plana ¢ikmaktadir. Bir
diger farklilik ise vergi kanunlar1 tam maliyet yontemini esas almasina karsin
muhasebe standartlar1 normal maliyet yontemini esas almakta ve donemde meydana
gelen giderlerin kapasite kullanim orami kadarinin maliyete yiiklenmesi gerektigini

isaret etmektedir.

Insaat faaliyetlerinde isletme tarafindan katlanilan bor¢lanma maliyetlerine iliskin
diizenlemelerde bir diger farklilik yaratan konu olup; vergi kanunlart diizenlemeleri
uyarinca varligin aktife dahil oldugu yila iliskin bor¢lanma maliyetleri varligin
maliyetine ilave edilmesi gerektigi, diger yillarda ise isletmelerin maliyet veya dénem
gideri yapmak ile ilgili bir sinirlama ile karsilasmadigi goriilmektedir. Muhasebe
standartlar1 diizenlemeleri uyarinca ise bor¢lanma maliyetleri konusu, varligin insasiyla
direkt  bir  sekilde iligkilendirilebile bor¢lanma  maliyetlerinin  tamaminin
aktiflestirilmesi  gerektigi, direkt bir sekilde iliskilendirilemeyen birden fazla
borglanmanin olusturdugu borglanma maliyetlerinin bir aktiflestirme oran1 ile

hesaplanarak maliyetine yiiklenmesi gerektigi goriilmektedir.

Arsa karsiligi ingaat faaliyetler yapisi geregi ayni zamanda bir yap-sat insaat
faaliyeti oldugundan dolay1r yukarida yapilan agiklamalar arsa karsiligi insaat

faaliyetleri iginde gegerli olmaktadir.

Vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlarindaki uygulama farkliliklarinin s6z konusu
oldugu bir diger insaat faaliyeti ise ozel insaat faaliyetleri olup genel giderler,
bor¢lanma maliyetleri ve amortismana tabi tutarlar ile ilgili farkliliklar goze

carpmaktadir.

Taahhiit seklinde insaat faaliyetlerinin muhasebe uygulama ve islemlerine iliskin
olarak vergi kanunlari ile muhasebe standartlari agisindan bir takim farkliliklar
karsimiza g¢ikmaktadir. Vergi Usul Kanunu diizenlemeleri uyarinca insa faaliyetini

gerceklestirren isletme tarafindan alinan hakedis bedellerini ve maliyetleri Yillara
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Yaygin Insaat Onarmm faaliyetinin bittigi yil Gelir Tablosunda raporlamaktadir.

Muhasebe standartlari ise “Tamamlanma Yiizdesi Yontemi”ni ongérmektedir.

Vergi kanunlar1 ile muhasebe standartlarinin farkli uygulamalart 6ngordiiga bir
diger insaat faaliyeti ise yap islet devret modeliyle insa edilen yapilara iliskin
faaliyettir. Yap islet devret modeline gore yapinin hangi hesapta aktiflestirilecegi
konusunda farkli uygulamalar karsimiza ¢ikmaktadir. Ayn1 zamanda vergi kanunlari
diizenlemeleri uyarinca, yapimin maliyetinin sézlesme siiresine boliinmek suretiyle her
yil esit tutarlarda amorti edilmesi ongoriliirken, muhasebe standartlar1 gelecekte
beklenen net nakit akislari iizerinden hesaplanan gercege uygun deger yontemiyle

degerlemeyi esas almaktadir.

Bir diger insaat faaliyeti olan yap kirala devret modelinde ise; yapinin insasi,
sOzlesme siiresince kiralanmasi ve sézlesme siiresinin tamamlanmasini takiben bedelsiz
ya da degerinden ¢ok daha az bir bedel karsiliginda devredilmesi bir finansal kiralama
islemi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Vergi kanunlar1 diizenlemeleri kapsaminda, maddi
duran varlik olarak insa edilen yapinin kullanim hakki belirli bir bedel ile yapiyi
kullanacak isletmeye devredilmekte ve buna iliskin hesaplanan kira tutarlar1 aktifte
alacak olarak kaydedilmektedir. Kira 6demeleri oldukg¢a bu alacaktan diisiilmekte ve
Kira siiresi sonunda yapinin miilkiyet hakki da kiractya devredilmektedir. Bu islem
karsisinda kiract da kullanim hakkini devraldigi yapiyr aktifine “Haklar”, Kira
tutarlarin1 ise pasifte borglar olarak kaydetmektedir. Vergi kanunlarindaki; Kira siiresi
boyunca, kiralayan isletmenin amortisman ayiramayacagi, aktifine ‘“Haklar” olarak
kaydeden kiract igletmenin iSe amortisman ayirabilecegine iliskin diizenlemeler bir

baska onemli husus olarak dikkat ¢cekmektedir.

Sonug olarak, insaat faaliyetlerine iliskin vergi kanunlar1 ile muhasebe standartlari
arasinda bir ¢ok farkli uygulama karsimiza ¢ikmaktadir. Vergi idaresinin amaci vergi
gelirlerini dogru bir sekilde hesaplamak ve en yiiksek vergi gelirini elde etmektir.
Muhasebe standartlar1 ise isletmenin ger¢ek degerini ve durumunu ortaya koyabilmek
icin daha ayrintili bir takim hesaplamalar1 6ngoérmektedir. Bu baglamda vergi
kanunlarimizinda muhasebe standartlart ile uyumlu ve giincel hale gelmesi tiim iliskili

kisi ve kurumlarin menfaatine olacaktir.
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