T.C.
OKAN UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU

INSAAT ISLETMELERINDE MAL IYET MUHASEBESI
HESAPLAMALARI VE KARSILASILAN SORUNLAR

Fatih DURMAZ
(132008095)

YUKSEK L iISANS TEZI

iSLETME ANA Bi LiM DALI
MUHASEBE VE DENETi M PROGRAMI

DANI SMAN
Yrd. Dog. Dr. Abdulkadir TUNA

ISTANBUL, Nisan 2014



NDEKILER

J— o
J— o

G

Sayfa No
ICINDEKILER......coiitiiitiictectee ettt I
[ 4 e P \Y
AB ST RACT e \VA
KISALTMALAR . .. VII
SEKiL L ESTES .. oot e et VIII
1. GiRiS ............................................................................................... 1
2. TEMEL KAVRAMLAR ..o 3
2. LINSAAT KAVRAMLARI ...ttt ettt ete s sneas 3
2.1.1 TanIiM Ve OZEIKIET .......ccuveivieciecieeie ettt 3
2.1.2INS2ALIN UNSUFIAIT......ccuiiiiieetie et ceeeme ettt ettt aee e eeeennas 4
2.1.3INSAALIN TUINI....ccvveiieieecee ettt ee e sneeeree s 6
2.1.3.1 Ozelnsaat (Yap-Sat) Faaliyetleri...........ccvevveeeeeeeeeereeee e 7
2.1.3.2 Yillara Yaygidnsaat Taahhit Onarim Faaliyetler.............ccce.......... 8
2.1.4Insaatin Yapim USUIEII ......cueeiiuiieiiie oot 10
2.2INSAAT MUHASEBEST VE OZELL IKLER T ....ccovviciiiieeceeeccee e 12
2.2.1Insaat MUNASEDESI........cccvvieiiieeciiee ettt 12
2.2.2Insaat Muhasebesi Hakkinda Genel Bilgiler ......cceeiiiiieeiiciceeciee 12
2.2.3Insaat Muhasebesinin OZellKIEr ..........c..eoceeeeiieeeee e 13
2.3 MALIYET KAVRAMI ....ooiiiitiect ettt san s e ane s 14
2.3.1 Maliyet Tanimi Ve TUIEr ....ccovvviiiieeee e eeeeee 14
2.3.2 Maliyet Muhasebesi Kavraml............ccceiiiiiiiiiiiiiiiiicinee e 15
2.3.3 Maliyet Muhasebesinin AmMaclar.........ccccccceeeeiieeiiieeeeeeeeeeeeeeeen 15
2.3.4 Maliyeti Olgturan EtMenIer ... e 17
2.3.4.1 Direktilk Madde Malzeme Maliyetleri .............coceeeeeeveeecieeereee e 17
2.3.4.2 Direktiscilik Maliyetleri...........ccooouiiiieee e 18
2.3.4.3 Genel Uretim Maliyetleri (@er Maliyet ve Giderler)....................... 18
3. iNSAAT iSLETMELER INDE MAL IYET ORGANIZASYONU... 21
3.1INSAAT ISLETMELER INDE MAL IYET BILESENLERT .....cccveevveienene. 21
3.2INSAAT ISLETMELER INDE ORGANIZASYON YAPISI ....ccoovovririreinenn. 23
3.2.1 Maliyet OrganizasSyONU...........cceuuuuuuuuuuumnnniaaaaaaeeaeeeaeeeeeeeeessesennnnnnnansees 23
3.2.2 Muhasebe OrganizasyOnU..............cceeemmeuuiiiiinieeeeeeeeeseeeeeeeeeennnnnnnnn——— 23
3.2.3 Genel Muhasebe OrganiZzasyOnu ........ccccccccueeemeiinanneeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnnes 24
3.2.4 Hesabsleri OrganizasyOnU...........cccveeceeeicrmeeeeeeeeeeeiieeeeeeeeeveeeereeeseaeeeens 24
3.2. 4.1 HESAP PlaNI c.eeeiiii it 24
3.2.4.2 Mali TabIolar.........ccooiie e 29
3.2. 4.3 RAPOIAMA ...ttt s e e e e e e e e e e e e e eeeeeebasbnnnnnseeees 30



3.2.4. 4 Planlama Ve KONTIOL......c.ooe e 33

3.2.5 Belge ve Kayit DUZENI........coiiiiiiiceeeeeie e 34
3.2.5.1 Belge DUZENI..ccccueiiiieiiiiei e e e ee et e e e e e e e e e e e e enene e 35
3.2.5.2 KAYIt DUZENI c.vvuuiiiiiiiiiiii et ettt e e et e e e e e et e e e s aeennennns 35

4.INSAAT ISLETMELER INDE MAL IYET UNSURLARI............... 38
4.1 OZEL INSAAT FAAL IYETLER INDE MAL IYET UNSURLARI.............. 39
4.1.1 Ozelinsaat (Yap-Satjsletmelerinde Olgabilecek Maliyetler ...................... 40
4.1.2 Ozelinsaat Maliyetinin Hesaplanmas! ...............oceeeeveeeeeeveeeseeeeee s 41
4.2 YILLARA YAYGIN INSAAT TAAHHUT VE ONARIM
FAAL IYETLER INDE MAL IYETIN UNSURLARI ....cctioiieeeeeeeeeeeeeee e, 42
4.2.1 Yillara Yaygirinsaat Maliyetinin Hesaplanmasi...............cccecceeeeeveeene.e. 43
4.2.2 Yillara Yaygirinsaat Taahhtislerinde Ortak Giderlerin Oatimi.............. 44
4.3INSAAT MAL TYETINI OLUSTURAN UNSURLAR .......coveveeeeiecirireennnn: 46

4.3.1 Direkt Giderlerin Muhasebat@ilmesi ............ccco e a7
4.3.1.1ilk Madde ve Malzeme GIderler .......oooe e 47
4.3.1.2 DEer DireKt GIAErIEr .....cccovveeeeeeeeieee e e e e e e e 48

4.3.2 Endirekt Giderlerin Muhasebgi@lmesi..............ccoooeiviiiiiiiiiiiiii o 49
4.3.2.1 Endirekt Madde Ve MalZEMEIET .......coceemeeieieiiieeieeeeee e 50
4.3.2.2 ENAIr€KESCIlIK ........eeiveiiiieeeie e 50

4.3.3Insaatlsletmelerinde Maliyet Tahmini...........cc.coovveeiiieeecie e, 51

4.3.4Insaat Maliyetlerinin Saptanmas .........c...coceeeeeeeveeieeee e 52
4.3.4.1insaat Maliyet Turlerinin Belirlenmesi ve Organizasyéapisi............ 52
4.3.4.2Insaat Maliyetlerinin Hesaplanmasi ve Muhaseftaigmesi................ 58

D UY GULAMA e e e e e e e e enn e 65
5.1 ARSA SAHIBINE KONUT TESLIMI VE MAL IYET TESPITI................. 65
5.2 HASILAT PAYLA SIMI ESASINA GORE KAT KAR SILI Gl INSAAT

FAALTYETLER Tttt 72

6. KARSILA SILAN SORUNLAR ..ot 92

6.1 BINANIN INSAATI SURESINCE ORTAYA CIKAN VE GENEL

YONETIM GIDERI ...ttt 29
6.2 KAT KAR SILI GI INSAATTAN ELDE ED ILEN DAIRELERIN

MAL IYETLER ININ BELIRLENMEST ....oooviieieeeeeeee et 93
6.3 TOKI TARAFINDAN IHALESI YAPILAN ISE ILISKIN IHALE KARARI

VE SOZLESMENIN DAMGA VERG ISI.....ooeouiieeeeoeeeeeee e 94

6.4 KAT KAR SILI GI INSAAT iSI YAPAN FIRMANIN ARSA SAH iBi
ADINA YAPTI Gl GIDERLERIN VERGI MEVZUATI ACISINDAN DURUMU

VE BELGE DUZENT ..ottt 95
6.5 KAT KAR SILI Gl INSAAT ISINDE ARSA SAHIBINE ILISKIN
DAIRELERIN BEDELT ...ttt 97
6.6 KAT KAR SILI GI INSAATTA ARSA SAH IBINE ILISKIN DUZENLENEN
FATURALARIN BEDELLER T ...oviueieiieiie oot 98
6.7 KAT KAR SILI GI INSAAT ISINDE, TAPU HARCININ
DEGERLENDIRILMEST ..ottt 100
7. SONUC ... e e e e e e e e e e e e e e e e e aeees 102
KAYNAKGCA oot eee e s s s e e e e e e e e e e aaaaaeeenenes) 03L
o NI = 107
B A e e e nn————— 107



B e —————- 115
B D e ————- 117
B E e ————- 123
B 126
B G e 131



OZET

INSAAT ISLETMELER iNDE MAL iYET MUHASEBESI
HESAPLAMALARI VE KAR SILA SILAN SORUNLAR

Insaat sektorii, galen dinya ekonomisinin en 6nemli sektori haline ggim
Ulkemizde ve Diinya'da lokomotif olarak it sektorlere (demir, celik, kum, ¢imento,
cakil, civi vs) katki sglamaktadir. Yapimi bir veya birden daha fazla yutes irsaat
faaliyetlerinde, donem gelir ve giderlerin iyi biekilde saptanmasi son derece
onemlidir. Yatirimci, yatirirm igin gerekli finansma s&layabilmesi i¢in yapaga
yatirrmin buatcesini bilmek isterken, yiklenici iskaleyi alabilmek icin maliyeti
organize ederek iyi bir planlama ve maliyet anajiapma gereksinimi vardir. Cunku
sektordegglcu, hammadde ve arsa maliyetleri olduk¢a yukisekti

Dolayisiyla maliyetlerin yiksek olmasi ve rekabeb@t Pazar ortaminda sati
grafiginin disik bir esilim gdstermemesi icin, maliyet tahmin ve organizadarin
yapilmasi yerinde olacaktir. Boylelikle, hem yaher icin, hem de yuklenici icin gou

maliyet tahmini anlam kazanmaktadir.

Anahtar Kelimeler : insaat,Insaat Maliyet Muhasebesi, Maliyet Hesaplamalari
Tarih: Nisan/2014



ABSTRACT

CALCULATION OF COST ACCOUNTING IN THE
CONSTRUCTION BUSINESS AND THE PROBLEMS
ENCOUNTERED

Construction industry has gained the status ofniwst important sector in the
world. It contributes to different industries suzhiron, steel, sand, gravel etc. not only
in our country, but also in the world.

It is crucially important that period revenues bssessed for the construction
operations which will take at least 1 year or maMhile investor wishes to know
investment budget needed for his investment, submtor needs to make a cost
analysis by planning the costs in order to becomedepred bidder for the tender.
Because labor, row material and land costs aréwvelahigh.

Therefore to study on cost estimation and orgaioizatre important in order not to
face a reducing a sales chart in case of highaw$tcompetitive market. Accordingly,

Correct cost estimates fall into the place for botrestor and subcontractor.

Keywords: Construction, Construction Cost Accounting, Gdatculations
Date: April/2014
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1. GIRIS

Insaat sektorli, giderek artan nifus ve kemtle sonucu llke ekonomimizin en
onemli sektorlerinden birisi konumuna gejtii Gegmiten gunimize kadar her
surecte sektér vagini surdirmg ve gelsen sosyal yapi ile beraber dnemini de
arttirmstir. Onceleri insanlarin barinma ihtiyaclarini &kyan sektor, gelen sosyal
yapi, artan niufus ve kenglme ile olgan ihtiyaclari da karlayarak gegimini
surdurmektedir. Gunumuizde samt sektord si merkezleri, oteller, képruler, yollar,
barajlar, endustriyel yapilar ve benzeri tesisleaten kurulglari icine alarak ve bu
kuruluslara girdi s@layan sanayilerinde lokomotifi olarak, buyik caplr sektor
olmustur.

Ulkemizde, ekonomik ve sosyal ga&tieye bali olarak alt yapi ve bayindirhk
hizmetlerine duyulan ihtiyac ile gittikce artan kartalebi isaat sektoriine olan ihtiyaci
arttirmsg ve ekonomik faaliyetler icindeki payinin daha yek®lmasini sgamistir.

Ulkemizde 1980’ li yillardan sonra flayan gelme sireci ile birlikte kirsal
bdlgelerden, kentlere go¢ hizlanarak agtmiBu artsa bal olarak sosyal yamda
olusan, yeni dgisim ve gelsmelerin siginda dgisik ihtiyaclar ortaya cikngi olup;
Ozellikle ingaat sektorinin oncitinde pek cok sektor bu geinin olusturdusu
ekonomik dgisimlerden etkilenmitir. Bir yandan gyeri ve yatirimlarin fiziksel
bolumlerinin 6te yandan konut ve evlerinsaasi hazirlanirken, paralel olarak yol,
koprd, liman, hava alani, metro, baraj vb. kamuiryatarinin gercekligiriimesi
ekonominin dger sektorine de yansiyarak canhlik vestmi Nufusun geng yapisi,
ayrica hizhsehirlesme ve yiksek ekonomik ggie (son iki yil dginda) sayesinde
insaat sektdoriinde en hizli gan piyasalarin arasindadir. Turkiye’ deaat sektori
ekonomi de yiiksek bir getine seviyesinin gdstergesidinsaat sektorti Turkiye’de var
olan demir, ¢cimento, seramik, izolasyon malzemghgapi malzemeleri gibi der bir

cok endustriyi de desteklemektedir.



Son senelerde ulke ekonomisinde meydana gelen olungelsmeler, sektor
firmalarinin yonetsel, mali ve ekonomik yapilargtkilemistir. Ekonomi de bu kriz
isletmelerin, fiyatlandirma yodntemleri ile hesageri organizasyonunu etkileyerek
maliyet fiyatlarinin saptanmasini guglemistir.

Calismanin ikinci boliumiande konu ile ilgili temel kavréan insaat kavrami ve
turleri, insaat muhasebesi ve 6zellikleri, maliyet kavrami kesule bunlar arasindaki
ili skiler detayh birsekilde anlatiimgtir.

Uclincii bélimde; igaat kletmelerinde maliyet organizasyonushg altinda igaat
isletmelerinde maliyet organizasyonu yine busliba altinda irsaat sletmelerinde
organizasyon yapisi, muhasebe organizasyonu vegehaliganizasyonu yapisi detayli
bir sekilde acgiklannstir.

Dordinci boélimde; gaat sletmelerinde muhasebe uygulamalari ve maliyet
hesaplamalari Bhgl altinda 6zel igaat faaliyetlerinde maliyet unsurlari vesaat
maliyetini olusturan unsurlar detaygekilde aciklanmtir.

Besinci bolimde; konu ile ilgili ¢gtli uygulamalar yapilmgtir. Uygulama amaci
anlatilarak ve siniflandiriimasi yapilarak sunwtou Sektoriinde faaliyet gosteren
Fatihinsaat Taahhut Anonirfiirketinin maliyet b6limu incelenntir.

Altinci bolimde; igaat sektdriinde gaat maliyeti ile ilgili kagilasilan sorunlari
anlatiimstir.

Yedinci bolimde; sonug¢ kismi aciklarytm.



2. TEMEL KAVRAMLAR

2.1INSAAT KAVRAMLARI

Insanlarin ygamlarini sirdirmek icin en temel gereksinimleri ivamak ve
korunmaktir. Bu amagla ilk insandan ginimuize kdmathtiyaclarin giderilmesinde,
onceleri dgadaki olanaklardan istifade edignidaha sonra ise teknolojik getielere
bagll olarak d@al kaynaklardan tretim yoluyla yeni Urlnler tretgtin. Sosyal hayatin
gelisimi ile beraber ilegim ve ulgim kaynaklarinin gedimi sonucu yeni utrtnler arz
edilmistir. Ornezin Onceleri konut ve barinma ihtiyacinin énmasina yonelik
varlklar Uretilirken, daha sonrg imerkezleri otel, kdpri, yollar, barajlar v.b. gibi
varliklar dretiimeye bganmstir. Bir Ulkenin hizli kalkinmasi buyuk 6lctde
sanayilameye bgh oldugundan fabrikalarinda gaati gerekecektir. Ancak sanayiee
insaat sektorini, arag-gereggkyarak olumlu yonde etkilemektedir. Ote yandan
nafusun hizla artmasi konut talebi yaratacak, bingkeat sektoriint guduleyecektir. Bu
bolimde igaatin tanimi, ozellikleri, tarleri, yapim usiller fiyat saptama yontemleri

incelenecektir.
2.1.1 Tanim ve Ozellikleri

4721 sayih Tiark Medeni Kanunundasa@atin tanimi yapilmartir. Ancak
17.02.1926 tarih ve 743 sayili Medeni Kanuna gtmgaat: Arsa-Arazi Uzerinde
malzeme ve emek kullanim ile sen edilmg ve dizenlenmgi varliklardir. Medeni
Kanunumuzda genel bir tanimlama yapsimi Bu tanima gore kopriler, liman tesisleri,
insa edilmg su kanallari, binalar ve bunlarin eklentileri, ddear, demir yolunun
traversleri, raylar, ggneler, abideler, su bentleri, maden galerileri kaaayonlar,

meydanlar, tiineller, kuyular v.lsaat imalat kavramina girmektedir.

™ MehmetSenlik, insaat Muhasebesi Detay Yayincilik, Ankara, 2005, s.1



Genel anlami ile gaat kavrami, bir arazi veya arsa Uzerine malzemesgrigk
kullanmak suretiyle bir gayrimenkulun yapiminakin faaliyetlerin timunu icerir.

Diger taraftan, 1934 sayilmar Kanunu karada ve suda yapilan yer alti ve g&r U
insaatlari ile bunlarin eklentilerini, tamirlerini gaat kavrami icinde gosterstir. Bu
kanuna gore bu yapilarin sabit veya hareketli olnmaaat saylimasina engelglelir. @

Insaat sektoriniin en temel Ozgili fiziksel varlik tzerinde dgerini arttiracak
degisiklikler yaparak hammadde veya yari mamullerleiktiel bir mamule dongitrtp
bir takim malzemelerle beden gicu ve zeka ile girkrek ihtiyacglari kaplayabilir
tesisler Uretme ozedidir. Son derece ygun bir emek ve teknoli ile ¢gahbilmektedir.
Ancak, teknolojinin bu konuda da inanilmaz geleleri ile gecigimiz yillarda bu
ozellik buyuk Olcide Onemini yitirngiir. Insaat sektéri de sermayegym
calisabilmektedir. Buna gamen, bu sektoér genelinde goéreceli olarak emetugdur ve
Issizligi azaltan ¢ok Onemli bir ara¢ halindedir. Bu nedelzgelmis Ulkelerde,
Ozellikle nifus cok hizh artarken, hem artan nafudsonut, hem de konut bulmak
acisindan igaat sektort belki de en kritik sektordar.

Ayrica Turkiye'de igaat sektori Ozellikle 1980'li yillar itibari ile bhedoviz
kazandirici bir 6zellik kazangive ds Ulkelere aciimgtir. Oncelikle, Orta Dgu
Ulkelerindeki petrol gelirlerinin elvergh hizh kalkinma ve bunun icin ortaya cikan

yapilanma geggnden, pay almaya calimistir.”
2.1.2Insaatin Unsurlari

Insaat projeleri bir yilda bitege gibi, bir yildan uzun sirelerde de gercekie
projelerdir. Bu sureler icerisinde bazi unsurladubica karmsik iliskileri ortaya
cikarmaktadir. Insaat faaliyetini emg yogun bir hizmet faaliyeti olarak
degerlendirirsek, bu faaliyeti meydana getirensileri de kisaca ggidaki gibi
tanimlamak mamkunddr.

Yapilmasi planlanan gaat, irsaat sahibi, miteahhit, tasarimci, taahhit gerta

bu karmaikligin temel unsurlarini okturmaktadir.

@ Hayrettin Usuljinsaat Muhasebesi Siileyman Demirel Universitedktisadi veidari Bilimler
Fakultesi, Yayin No:37, Isparta, 2003, s.1

® Hursit Gunes, Tirkiye'de insaat Sektoriiniin Yapisi Veistanbul Miiteahhitlerinin Sorunlari ,
Istanbul Ticaret Odasl, Yayin No: 1990-#&anbul, s.3



Insaat: Bir arazi veya arsa lizerine malzeme yeilik kullanmak suretiyle bir
gayrimenkulun yapimina gkin faaliyetlerin timudnu icermektedir. Bir 6ncekasbk

altinda (igaatin tanimi ve 6zellikleri) detayli hiekilde aciklanmnytir.

Insaat Sahibi (sveren) : Yillara yaygin igaat ve onarinsinin baslamasina neden
olan faaliyeti, sletme varliklari ve kaynaklari ile finanse edenydsna gelecek yapiya
ihtiyagc duyan gercek ve tuzelsldir. Kamu kesimi veya 6zel kesim smat sahibi
(isveren) olabilir.  Ulkemizde cgunlukla irsaat sahiplerinin  kurumlar oldu
gorulmektedir. Insaat sahibi kiralamak ya da dkalarina satmak amaciyla samat
yapabilmektedirler. Ulkemizde devlet kurumlarinapyrdg! insaatlar vardir ki bunlar
toplam irsaatlar arasinda o6nemli yer tutmaktadirlar. @me Devlet Su isleri,

Karayollari, vb.

Muteaahit: Belirli bir bedel kagiliginda, bakalarinin igaat ve onarimsinin
yapimini, bu yolla kendi kazancini elde eden, desge da tuzel kilerdir. Yuklenici
olarak bir sin yapimini tek bgarina tstlenebilecekleri gibi Uluslar arasi yukéderle
faaliyette bulunabilirler.Ileri teknoloji, uzmanlik, teknik bilgi ve buyik seaye
gerektiren baraj, havaalani, liman, otoyol, gibia@tlarin yapiminda bir araya gelip i
ortakligi - konsorsiyum ortakliklari okturduklari gorilmektedir. Orrggn; Marmaray

projesi, Ugiincu képri projesi v.b.

Tasarimci: Yillara yaygin igaat ve onarimsinin gerceklemesi icin gerekli teknik
ve muhendislik tasarimlarini, plan ve projeleri gapkkidir. isverenin elemani
olabilecgi gibi bagimsiz biri de olabilir. Tasarimcinin burada oymadiemel rol,
hazirladgl plan ve projelerin yillara yaygin gaat ve onarimsinin balangicindan
sonuna kadar 6nemli olmasi ve faaliyetin finansgiubunu etkilemesidir.

TaahhiUt: Taahhit genel anlamda edimin yiklenilmesidir. Bklgdim tglincu
kisilere kagl bir isin yapimini veya birseyin teslim edilmesini Ustlenmgeklinde
gercekleamektedir.

Taahh(t; “kendi nam ve hesabina gercek ve tuzdeie kagl, sOzlemeli veya

sOzlemesiz olarak birsin yapilmasina veya bir malin teslimini Ustlenmekilamina



gelmektedir?

Vergi Hukuku yoninden gaat onarimglerinin taahhtt edilmesi, Borclar Kanunun
355. maddesindeki istisna akdinin tanimina tamamggundur. Bu madde ile istisna
akdi “istisna bir akittir ki onunla bir taraf (mighhit), dger tarafin (§ sahibi) vermeyi

taahhut etfii semen (bedel) katiginda birseyin imalini, iltizam ederieklindedir.

Taseronlar (Alt Yuklenici-Alt  Isveren): Bir insaatin tamamini miiteahhit
tarafindan kendi ekipman vesgiicl ile gerceklgiriimesinin mimkin olmagh
durumlarda, gin iscilik, tesisat, havalandirma gibi belli bir kismiastienen bu alanda

uzmanlamis gercek veya tiizel fiiye taseron denif?

Kiguk isletmenin taeron olabildgi gibi cirolari personel sayisi itibari ile buyuk
boyutlara ulgan kletmeler de olabilmektedir. Faronlarin kullaniimasi bazen semat
isletmeleri icin daha az maliyetli olmaktadir. séeonlar uzmanktiklarindan dolayi

isleri disik maliyet ve ytksek verimlilikle tamamlayabilmedie
2.1.3Insaatin Turleri

Medeni Kanunumuzda yapilan konu ile ilgili dizenédene gore; isaat Uzerinde
yapildigl arazinin bitinleyici parcasi oluiki tir insaat vardir; Menkul (tanir)

insaatlar, gayrimenkul gaatlar

Menkul (tasinir) Insaat: temelli kalmak maksadi olmaksizin bazilarinin arsas
yapilan kuliibe, baraka gibi hafifs@atlardir. (M.K. md.654) menkul §aatlara 6érnek
olarak barakalarin, yazlik sinema ve tiyatro sadm@l panayirlarda ga olunan
tezgahlara, bayramlar ve térenler nedeni ikaialunan triblinleri gosterebiliriz. Bu tur

insaatlarin tapu siciline kaydi gerekmezaredenin mulki olurlar.

Menkul Olmayan (Tasinmaz) Insaatlar: Bu tir irsaatlar, insan eliyle topga
bagli olarak (arsa ve arazi uzerinde) surekli kalmakré meydana getirilen, ekonomik
deger talyan varlklardir. Bu tiur igaatlara yollari, koprdleri, binalari, érnek olarak

gosterebiliriz.

™ Prof. Dr.Sukrii Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgariscilik, Yaklasim
Yayincilik, Ankara, 2008, s.43-44

® Selcuk Giiltenyurtici ve Yurtd si Yillara Yaygin insaat ve Onarimislerinde insaat Muhasebesi
Uygulamalari, Ankara Ofset, Ankara, 2010, s.10-11



Tasinmaz mallar grubuna giren semtlarin 6zellikleri ve yapimindaki gerekili
uzmanlik ve teknik nedenlerden dolayi bunlar:

Konutlar: Ev, apartman, villa vb.

Ticari, Sinai, Soyal ve Kiulttrel Yapilaks yeri, fabrika yapisi ve ek tesisleri, otel,
hastane, okul, spor tesisleri, (stat, havuz) vb.

Ozel UzmanliKsteyeninsaatlar: Yol, kopri, baraj, liman, hava alani¥b.

Arazinin mulkiyetine bali olan binalar, meydanlar, yollar sstamaz irgaat olup,
bagli olduklari arazinin buatunleyici parcasini gtururlar. Vergi Hukuku igaatlari,
taahhuteklindeki insaatlar ve 6zel igaatlar olmak tzere ikiye ayirir:

a) Taahhut Seklindeki Insaatlar

Taahh(t, kendi nam ve hesabina gercek ve tuzderdd kagl, sozlemeli veya

sOzlemesiz olarak birsin yapilmasini veya bir malin teslimini tistlenmekti
b) Ozelinsaatlar:

Ozel irsaatlar yapil bicimine gore ikiye ayirmak mumkundr:

ba) Kendi gereksinimi icin ve satma amaci gutmek iggaat yapanlar,
bb) Dukkan, daire ve kat halinde satmak amaci gaatyapanlar.

2.1.3.10zelinsaat (Yap-Sat) Faaliyetleri

Bir gercek veya tuzel kinin, satmak, kullanmak, kiraya vermek veya yatirim
amacityla, kendi nam ve hesabina y&pteya yaptirdil insaatlar 6zel igaatlar olup, bu
insaat faaliyeti sonunda elde edilen, ortaya ¢ikam firigaatin sahibi gercek veya tizel
kisidir. isletmelerin kullanmak amaciylagaa ettikleri varliklar gletmenin maddi duran
varlklari icinde raporlanir. Satmak amaciylasaa ettikleri ise stoklar arasinda
raporlanit)

Ozel irsaat kletmeleri, kanunlara uygun kendi nam ve hesaplakoaut veya
isyeri olarak kullanilan yapilari ga eden ve bunlarin ticari pazarlama faaliyeti d&an
isletmelerdir. Kendi nam hesaplarina yapmimalari irsaat taahhitsletmelerinden

aylran en buyuk 6zeflidir.

® MehmetSenlik, insaat Muhasebesi Detay Yayincilik, Ankara, 2005 s.2
™ Aydin Karapinar, Ridvan Bayirli, Adem Altay, Emifena Bal, Hasan Bal, Salih Toruimsaat ve
Gayrimenkul Muhasebesj Gazi Kitapevi, s.34



2.1.3.2YIllara Yaygininsaat Taahhit Onarim Faaliyetler

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 1 inci madde&inGelir bir gercek kinin bir
takvim yili icinde elde etfi kazanc ve iratlarin safi tutari olarak tanimlagtmi Bu
itibarla Gelir Vergisi Kanunu'na gore vergilendirngd®nemi takvim yilidir. Benzer
sekilde 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununda dardgualar Vergisi mukelleflerinin
bir hesap dénemi icerisinde elde ettikleri safilkarkazanci Gzerinden hesaplarfaca
aciklanmgtir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 174 Uncu mexidde ise hesap
déneminin normal olarak takvim yili olguna iliskin diizenleme mevcutttt.

Genel anlami ile igaat, malzeme vesgilik kullanmak suretiyle, meydana getirilen
bir gayrimenkuliin yapi kismina ait faaliyetlerintiimuind kapsar. Bir gayrimenkuliin,
iskeleti dsinda harap olan kisimlarinin yeniden yapilmasinaelgn buytk oOlctdeki
tamir ve yenileme faaliyetleri de onarim kavramiade eder?

Yapilan her igaat ki, 6zel bir vergilendirme rejimine gyan yillara yaygin igaat
ve onarim gi kapsaminda derlendiriimeyecektir. Gelir vergisi kanunu'nun 4@.n
maddesi hikminden hareketle, Biniyillara yaygin igaat ve onarimsi olarak kabul
edilip 6zel vergileme rejimine tabi tutulabilmestin aagidaki sartlar tgimasi

gerekmektedir.

a) Yapilan Is insaat Veya Onarmalsi Olmalidir; bir isin 193 sayili Gelir Vergisi
Kanununun 42. Maddesinde hikim altina aligealde bir vergilendirme rejimine tabi
olabilmesi icin, ©ncelikle yapilan faaliyetin set ve onarim faaliyeti olmasi
gerekmektedir. insaat ve onarimsinin tanimina vergi kanunlarinda yer verilmetini
Calisma Bakankinca hazirlanan ve Bakanlar Kurulunun 15.06.198 tee 83/6686
saylli kararinca kabul edileniskollari Tlzigi"’nde sdyle aciklanmaktadir. Bina,
karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtimmhn, tersane, kopri, tinel, metro,
viyadUk, spor tesisi, alt yapi boru iletim hattgblerleme ve enerji nakil hatti, baraj,
enerji santrali, rafineli tesisi, sulama tesispriak islahi, tgkin koruma ve dekapaj gibi

isler “insaat kleri”, bu islerin sonucunda ortaya cikan yapim isesdat” olarak

® Senem Gorgek Devargi, Vergi Raporu- Aylik Maliye, Ekonomi ve Hukuk Dergisi, Sayi:129
s.30

O prof.Dr.Suikrii Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgarscilik, Yaklasim
Yayimcilik, Ankara, 2008, s.60



adlandiriimaktadif? Ayrica “Gemi” yapiminda Maliye Bakaginca Vergi Usul
Kanunu'nun 269 ve 271 inci maddeleri ¢ercevesingigai ve onarmasii olarak kabul
edilmektedir. Ayrica, yer alti kablolu elektrik igisyapim ki, insaat ve onarimsieri
kapsaminda derlendiriimektedir. Dekapaglerinin de irsaat ve onarmasii sayllacal
yonundeki hukim 5035 sayili kanun ile Gelir Verg&@nunu'nun 42 nci maddesine
eklenmitir. Dekapaj §i, genellikle yeryizine yakin olup, galeriler agaknsuretiyle
isletiimesi rasyonel sayllmayan komur yataklarinda bagaj irsaatlarinda topgan

aclimasieklinde olmaktadir.

b) Is Taahhiite Bagli Olarak Yapilmalidir; insaat ve onarmasinin taahhiite b
olarak bakasinin hesabina yapilmasi gerekmektedir. Taatizlesmeleri yazili ya da
sozlu olarak yapilabilir. Ancak sozlu ségieeleri kanitlamak zor olagaicin, genelde
yazili s6zleme yapilmaktadir. Yazili s6zieme yoksa bu defa taraflarin birbirlerini

dogrulayan bu yonde s6zli bir soghee oldiguna dair beyanlaari gerekmektedir.

Taahhut sozkgneleri genellikle 6nceden belirlenen esaslar cagiene gin
baskasi adina yapilmasi ve bedelinin tahsilinekihdir. Dolayisiyla bu glerin
belirlenen esaslara uygun olmamasi da bir takintiyapara tabidir. Taahhit kamuya
karsi olabilecgi gibi, 6zel sektorde faaliyet gOsteresleimelere kay da olabilir.
Mukelleflere satmak Uzere kendisi adina yaptizel irsaatlar veya dgrudan kendisi
adina yapnsi oldugu diger bu tirden imalatlar bu kapsama girmemektedinigbay
vergi dava daireleri genel kurulunun E.2004/222005/55 say! ve 01.04.2005 tarihli
kararinda “bir kimsenin satmak lzere kendi nam esabina yapil 0zel irsaat
dolayisiyla alicidan tahsil eiti bedel, istihkak bedeli ¢gd, sats bedelidir. Yillara
yaygin irsaat gleri kapsaminda diintilemez. Satin arsa pay! uzerinden yapilip,
insaatin alici ile akdedilen s6zlaeye gore tasarlanmasida bu durumgi diemez.

Ozel irsaatlar hangisartlarla yurutilirse yuratilsun, fillen yapilansa@ edilen
dairelerin satindan ibaret olup, bu tur gaatlarin herhangi bir kiymet imali ve
satgindan farki yoktur. Ve kazancg tespitinin yillik cd ve maliyetle satibedelinin
karsilastirilmasi sureti ile kazancin donemsgglliilkesine goére yapilmasi gerekir”

a% Ayhan Yilmaz,Yillara Yaygin insaat Ve Onarimislerinde Ve Ozelinsaatlarda Vergilendirme,
Vergi Denetmenleri Dergg Ankara, 2003, s. 12

Y Kazim Yilmaz,insaat Muhasebesi Vergilendirme Ve Asgariscilik, Ce-Ka Yayinlari, Ankara,
Eylil 2007, s.112



yoniinde karar verilngtir. Taahhtt edilensin bedelinin nesekilde belirlendginin dnemi

bulunmamaktadir.

c) Yapilan Is Birden Fazla Takvim Yilina Sirayet Etmelidir; insaat ve onarma
isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesiini 12 aylik streden fazla stirmesini
degil, isin baglangig¢ ve bitg tarihlerinin farkl yillara isabet etmesi durumuifade eder.
Dolayisiyla yillara yaygin gaat ve onarimsieri kapsaminin belirlenmesindesin

baslama ve bitg tarihlerinin d@ru olarak tespit edilmesi dnengtanaktadir.

Isin baslama tarihi; yillara sair igaat onarimsinin bitis tarihinin hangi tarih oldgu
GVK'nun 44.uncli maddesinde duzenlenmesirgenem, sin baglama tarihi hakkinda
herhangi bir dizenleme yapiimagm. Uygulamada sOzjenenin yapildgl tarih veya
sOzlamede ayri bir tarih belirlengge bu tarih ge baglama tarihi olarak kabul
edilmektedir. Ancak bazi durumlarda yazili sémie yapilmamakta veya yapilan
sozlamede ¢in ne zaman b#ayacgina dair herhangi bir belirlemeye yer
verilmemektedir. Bu tir durumlarda yerinin teslim tarihi veyasin fillen baslanilan
tarih, ise bglama tarihi kabul edilmelidir.

Isin bitis tarihi; GVK'nun 44 tncl maddesi hikmU uyarincaigjeve kesin kabul
usuliine tabi olan hallerde gecici kabulin yagilhi gosteren tutagan, idarece
onaylandigi tarih; diger hallerde din filen tamamlandigl veya fillen birakildi gi
tarihtir. Isin filen tamamlanmasinda taahhut edilenin ska@arafin kullamina hazir
duruma getirilmesi ya da birakilmasi amlimalidir. Gegici ve kesin kabul usuliine tabi
olan klerde, isaat daha once bitiriliolsa dahi, gecici kabul tutagiain idarece
onaylandgl tarih, kin bitim tarihi sayilir. Ayni sekilde gecici kabul tutarga
onaylanmadan yapilan yapl, fillen kullaniimayaldams olsa dahigin bitim tarihi igin

onay tarihinin esas alinmasi yerinde olacakfir.
2.1.4Insaatin Yapim Usulleri

Insaat ve onarimsleri, 6zel, kamu, kooperatif, kamu iktisadisebusleri vb

kurulus ve muiesseselerince ya glodan vyaptirimakta ya da ihale suretiyle

12 OkanSakar,Vergi Diinyasi Dergisi,Aralik 2012,sayi: 376, s.84,85
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yaptiriimaktadif:®
Emanet Usuli:

Bir insaat ve onarimsinin, araya bir muteahhit girmeksizin, idare tamdan
sorumlu bir heyete yaptiriimasidir. Emanet usulUyétirilacak dler, Devlet Ihale
Kanunu’nun 81. Maddesindéyle aciklanmytir.®*

“Emanet usuliyle yaptirilacak olaglar, isi yaruttlmekle, gorevli kurullarca gegici
bir sire ile §ci calstirmak suretiyle yaptirilaga gibi, isin bunyesine giren gerekli
madde, ara¢ ve gerecleri 6ncelikle bunlari kendilezten veya yapan ve sermayesinin
yaridan fazlasi tek hma veya birlikte devlete, kamu ve iktisadi kurdérna ya da
belediyelere ait olan kurujlardan dgrudan d@ruya alabilirler.”

Satin almaslemi tarife yoksa piyasada belirlenen emsalssaéidelleri Gzerinden
yapilir. Bu usulle yaptiriimasinda yarar gorulgler, tara itibariyle kisimlara ayrilmak
suretiyle, araya bir yiklenici girmeksizinséonlara da yaptirabilir. Turl itibariyle
kisimlara ayrilarak tgronlara verilensierde; irsaatin binyesine giren ve sarfinda
denetimi mumkin olan ana malzemsainldaki malzemeler t&ron tarafindan temin
edilmek kaulu ile is yaptirabilirler.

Malzeme makine ve araclar genellikle idare tarafmdglandigindan muteahhidin

yuklenimi; isin organizasyonugcilik ve nezaretten ibarettir.
Ihale Usuli:

Idarenin bir igaat kinin miteahhidini secmek amaciyla, bircok istekliggasinda
en uygun keullarla yapmayi kabul etmesine ihale détirBu secimde aciklik,
durastlik, yeterlilik, rekabet serbestisi, en uydiyat ve kapasite gibi unsurlar gozetilir.

Ihalede eksiltmelerinde en uygun bedel, tahmin ediledeli gegcmemek Uzere,
teklifte bulunulan bedellerin en glik olanidir. Ancak yapilan k@fastirma sonucunda,

idare icin daha yararl olagaanlailan teklif uygun bedel olarak kabul edilmektedir.

3 prof. Dr.Sukril Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendiriimesi Mevzuati ve Asgadscilik,
Yaklasim Yayimcilik, Ankara, 2008, s.7

a9 prof. Dr.Sukril Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendiriimesi Mevzuati ve Asgadscilik,
Yaklasim Yayimcilik, Ankara, 2008, s.3

@9 Mimar Turhan Uyarplu, insaata Balarken, Yem Yayincilik, Yayin No:124, s.47
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En uygun ya da en diik Onerinin secimi gggidaki usullerden birine gore
yapilabilir®®

» Kapali teklif usuld,

» Belli istekliler arasinda kapali teklif usuld,

» Acik teklif usuld,

» Pazarlik usul,

» Yarisma usulu

2.2INSAAT MUHASEBEST VE OZELL IKLER 1

Bu bolimde igaat muhasebesi,gaat muhasebesi hakkinda genel bilgiler waab

muhasebesinin 6zelliklerini ayrintili bicimde aregliklar olarak detaylandiriingtir.
2.2.1Insaat Muhasebesi

Insaat letmelerindeki, finansal karakterli olaylaraskin bilgilerin derlenmesi,
kayitlanmasi, siniflandiriimasi, raporlanmasi, iaredilerek yorumlanmasi ve ilgili i

ve gruplara sunulmasilévlerinin yerine getirilmesidir.
2.2.2insaat Muhasebesi Hakkinda Genel Bilgiler

Insaat endustrisinde muhasebe sistemiediendistrilerdeki muhasebe sistemleri
gibi isletme ile ilgili kisi ya da gruplarin,sietme hakkindaki bilgi ve ihtiyaclarini
karsilama gorevini Ustlenmektedirinsaat muhasebesi sitemi, gdr endustrilerde
kullanilan muhasebe sistemleriyle ayni esaslagdl lmdmakla beraber, bu muhasebe
dalinin kendine 6zgu bir takim o6zellikleri ve buebliklerden ortaya cikan bir takim
sorunlari vardit!”

Insaat endustrisinin tlkemizde de ekonomiyi harekeliléci ve gelitirici niteligi

a9 prof. Dr.Sukril Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendiriimesi Mevzuati ve Asgadscilik,
Yaklasim Yayimcilik, Ankara, 2008, s.3

@7 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, s.27
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g0z onune alinginda bu endustri dalindaki muhasebeninskagtigi problemlerin
¢bzimlenmesi ve endustrinin verimli muhasebe sistgmulamalarina kawturulmasi
geresi acik olarak ankglmistir.

Isletmenin mali karakterdeki, olaylarinaskin bilgilerini ilgili ki si ya da gruplara
sunan igaat muhasebesinin tlkemizdeki uygulamasina baknda iletmenin dilini
olusturan muhasebeden yeterince yararlanilgaainlailmaktadir. Orngin, tlkemizde
genellikle hazirlanan teklifler, sadecgni alinabilmesi acisindan kullaniimakta we i
alindiktan sonra teklif caimalarinin ¢in gerceklgen irsaat maliyetleri ile ilskisi
kurulmayip c¢ikan harcamalar belirlenme ve getecgonelik diuzeltici 6nlemlere yer
verilmektedir.

Gelismis Ulkelerde, igaat kletmeleri bu konuda c¢ok titiz davranarak ayrintil
analizler yapabildiklerine gore ulkemizde de emndan fiili maliyetlerin teklife esas
maliyet degerleriyle kasilastirilmasi sapmalarin belirlenmesi ve sapmalarinliana
edilerek en kisa zamanda duzeltici 6nlemlerin ahisinkaginilmayacak bir gergektir.

Bu kosullar altinda yapilmasi gereken teklif gahalarinin maliyet muhasebesinin
amaclarina hizmet edecek bakilde yapilmasi ve gaat faaliyetleri sirasinda da belirli
zamanlarda elde edilen fiili maliyetlerle, teklifelayali maliyet dgerlerinin
karsilastirilarak, duizeltici onlemlerin alinmasina olanakgglayan bir maliyet

muhasebesi siteminin kurulmasi ve yaygintdarak kullaniimasidit™®
2.2.3Insaat Muhasebesinin Ozellikleri

Insaat klerinin niteliklerinin, Uretim faaliyetlerine konalan sanayigletmelerinde
yapilan glerden farklilhiklar gostermesi nedeniylesaat muhasebesi kendine 6zgu bazi
ozelliklere sahiptir™

Bu ozellikler;

» Yapl igleri stre agisindan gir islere gore daha uzun sureyi kapsar.

» Genellikle bir yildan daha uzun sirede tamamlanir,

» Kar etmeye yonelik olarak caain her gletme, Uretim, sative diger gorevlerini

18 Mehmet Sinan Bozolnsaat Taahhit isletmelerinde Maliyet Olusumu ve Muhasebelgtiriimesi,
Anadolu Universitesi Basimevi, Mayis 2011, s.25

a9 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, s.28
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muhasebe verileri ile yakindan denetlemek zorundadi

» Yap! isletmelerinde muhasebe ve denetime ikincil bir gorelarak
bakilmaktadir.

» Yap! islerinin uzun sireye yayllma nitelikleri giderlerihiriktiriimesi ve
ertelenmesi gibi konular muhasebe uygulamasimaaiitedir,

» Onaylanan ve uygulanan muhasebe politikalari, aemeén ve yapilmakta olan
isler gibi konular saptanarak gelir Gzerinden 6nestkiler yapabilmektedir,

> Insaat kleri genellikle irsaat sletmelerinin genel merkezinden uzakta kurulan
santiyede yapilir. Bu durum muhasebe verilerinin ldopasi, slenmesi ve
kullaniminda sorunlar yaratmaktadir. Bu nedenle asebenin merkezde mi yoksa
insaat alaninda mi tutulagekararini glindeme getirir,

> Insaat kletmesinin yapfii her sin hemen hemen birbirinden farkli olmasi,

muhasebede sipanmmaliyet yonteminin kullaniimasini gerektirmektedir

Insaat Elerinin uzun sureli olmasi, gelirin saptanmasinga famamlanmasi gin
bitimi) yonteminden bgka, isin kismen tamamlanmasi yontemi gibi ydntemlerin

kullaniimasini gereklidir.

2.3MAL IYET KAVRAMI

Bu bdlumde maliyet tanimi ve turleri, maliyet mublassi kavrami, maliyet
muhasebesinin amaclari ve maliyeti sgllwan etmenler ayrintili bicimde anashiar

olarak detaylandirilngtir.
2.3.1 Maliyet Tanimi ve Turleri

Maliyet, mal veya hizmet Uretebilmek icin yapilaedékarliklarin miktar veya
deger olarak ifadesidit?®

Maliyet fiyati normal olarak birim maliyetler batinden olgur. Maliyetler ya

@9 prof.Dr. Zeyyat Hatibglu, Maliyet ve Yénetim MuhasebesiTemel Argtirma AS. Yayinlari,
Istanbul, 1987, s.1
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isletmenin bir glevine veya bir boliumune gkin bir hesaba ya da bir maddenin, bir
hizmetin, bir maddeler grubunun sogamadaki durumun gindaki bir gamaya ilgkin
olan bir hesaplamaya kalrk olan maliyet giderlerinin butintinden gur.

O halde muhasebe plani, opamada maliyet fiyati kavramini ve sogamaya
karsilik olmayan gider gelerinin her birini maliyet kavrami olarak tanimlar

Uygulamada, genellikle vgematik bir bicimde bigeyin maliyet fiyati aagidaki
ogeleri icerir:

> Imalata katilan maddenin maliyeti

» Bu maddelerin mamul bir Grtin olarak d@mesi icin gerekli imalatslemleri

maliyeti.

Bu maliyet genellikle ikiye ayrilir:

> Uretim iscilik maliyeti

> Imalat giderleri

2.3.2 Maliyet Muhasebesi Kavrami

Maliyet muhasebesinin en 6neméklevlerinden birisini, gletmenin kontrol ve
yonetim sistemlerine guincel ve gercek bilgileriglaenasi olgturur. Fiili maliyet
sistemlerinin sgladigi bilgiler, ancak gecmi donemlerle kawlastirmayi sglarken,
maliyetlemenin sadece faaliyet sonunda yapilabilmisn kabul edilmeyen bir maliyet
kontrol sisteminin kurulmasina olanakgka. Standart maliyet sistemi, faaliyetleri
olmasi gereken diizeyde gelendirmeyi ve bu nedenle giti maliyet unsurlarinin

gercek ve glincel olarak izlenmesini amactar.
2.3.3 Maliyet Muhasebesinin Amaclari

Uriinlerin  maliyetini  belirlemede kullanilan muhasebsistemleri, (iretim
faaliyetlerinin nitelgine gore siniflandirginda, safha maliyet sistemi ve sigamaliyet

sistemi olmak Uzere ikiye ayrilff!

@b prof. Dr. Rifat UstiiniMaliyet ve Yonetim Muhasebesi Problemleri ve Ciktari, Bilim Teknik
Yayinevi,Subat 1990, s.1

@2 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, s.33
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Safha Maliyeti Sistemi Safha maliyeti sistemi, genellikle ayni cins mdemn
yigin tretimi ile ilgili bir maliyet sistemidir. Bu stemde, her bir tretim safhasinda
olusan toplam maliyetlerin s6z konusu safhada gerggilen toplam Gretim miktarina
bolinmesiyle, her safhanin ortalama birim maliyetdiunur. Her bir safhaya ait bulunan
ortalama birim maliyet, ilgili safhada tamamlanigleyen safhaya (ya da mamul
stoklarina) devredilecek birim sayisiyla carpiimalretiyle devredilen birimlerin
toplam maliyeti bulunur. Devir sonrasinda safhaakdlan maliyetler ise, ilgili sathanin
yarl mamul maliyetlerini olgturur. Kisaca, bu sistemde 6nemli olan 6zellik,titiwan
gecirdigi safhalar boyunca maliyetlerin toplanmasi olmaktagu sistemin kullanildgi
isletmelere 0rnek olarak; un, cam, boyagikécimento seker vesarap Uretensletmeler

verilebilir.

Siparis Maliyeti Sistemi: Cesitli tirde ve ¢c@u kez miterilerinin 6zel istekleri ile
verdikleri sipargler tzerine Uretim yaparsletmelerde, her bir mamul ya da mamul
grubunun maliyetlerinin ayri ayr izlerglisisteme, sipagi maliyeti sistemi denir. Bu
sistemde Onemli olan 6zellik ve temel amac; her dypars icin Uretim maliyeti
unsurlarinin, Uretim eyleminin kangicindan tamamlanmasina kadar gecen zaman

icinde mumkin oldgu 6lgude ayri ayri izlenmesidir.

Bu sistemde, verilen sipariiizerine § emirleri dizenlenerek Uretime dhanir.
Maliyetler her bir sipasiicin acilan 6zel SipagiMaliyeti Kartlarina glenir. Bu sistemin
kullanildigi isletmelere 6rnek olarak; g¢nat, basimevi, tamirhane, mobilya
imalathaneleri, micevher Uretegleimeler, gemi, ucak ve makine gibi yapimi belirli
Ozellige sahip olan ve her bir sipgrigcin maliyet @elerinin ayri ayri izlenmesini
gerektiren bir maliyet sistemi olmaktadmsaat sletmeleri klerinin de her birinde proje
maliyetlerinin ayri ayri izlenmesi geregitnden, irgaat enduistrisinde maliyetlerin
bulunmasinda siparimaliyet sistemi kullanilir. Bu nedenle projeleradée kullanilacak
olan muhasebe sistemi sipamaliyet sistemi olmalidir.

Siparg maliyet sistemigletmelerin yonetim bilgi sistemlerinin bir alt kadesini
olusturmaktadir. CUnki bu sistem proje maliyetlerininkol edebilmek icin gerekli
bilgileri toplamaktadir.

Siparg maliyet sisteminde gaat plan ve projesine gore, gelecekteftere ait
tahmin kinde kullanilmak Uzere veriler toplanmasini golwur. Bu sistem 3 temel

amaca sahiptir. Bunlar;
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a) Fiili maliyetlerin tespiti,
b) Fiilli maliyetlerle tahmini maliyetler karlastirilarak irgaat maliyetlerinin
kontrold,

c) Gelecekteki projelerin tahmininde kullanmak Uzeselerin toplanmasidir.

2.3.4 Maliyeti Olusturan Etmenler

Insaat maliyetlerinin tahmininde, muhasebe boélimundgtkanmasinda ve proje
planlama ve kontrol tekniklerinin kullanilmasi smada hep ayni siniflandirma
kullanilacaktir.

Isletmelerin kullanacaklari maliyetgéleri gagida goruldigu gibi 3 ana grup
altinda toplanmaktadir.

> Direkt Ilk Madde Malzeme Maliyetleri,

> Direkt Iscilik Maliyetleri,

> Genel Uretim Maliyetleri (Qier Maliyet Ve Giderler)

2.3.4.1Direkt Ilk Madde Malzeme Maliyetleri

Direkt malzeme maliyetleri, “belli bir yapsiiile dogrudan ilgki kurulan ve belirli
bir donem icinde tuketilen tim malzemeleri kapsat@aaik.” seklinde tanimlanmaktadir.
Suphesiz, igaatlarin niteliklerine gore kullanilan malzeme édiimde dgisiklikler s6z
konusu olacaktir. Ormgn, konut irsaatlarinda kawlasilan direkt malzeme maliyetleri
denilince aklimiza ta cakil, kum, kire¢, demir, ¢imento, gia, kiremit, kereste vb
malzemeler gelmektedir!

Ayni zamanda, kapi - pencere icingdamaliklar, badana - boya malzemeleri, cam,
sihhi tesisat malzemeleri, asansor, mozaik vbshat taeronlara yaptirilmiyorsa, bu
isler icinde kullanilan malzemeler konutsa&atlarinda direkt malzeme maliyetleri
icerisinde dglndlecektir. Yol igaatlarinda kullanilan, direkt malzeme maliyetlerine

drnek olarak da, kaldinmdari, asfalt, cakil vb verilebilir.

@3 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, .35
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2.3.4.2Direkt Iscilik Maliyetleri

Direkt Iscilik maliyetleri denilince, akhmiza o©ncelikle gaat miteahhidinin
kendine ball elemanlarca yagi islere ait gcilik maliyetleri gelmelidir. Ayni zamanda,
direkt iscilik maliyetleri sadece Ucretleri kapsamayip, tleren eklentileri olan dier

tim maliyetleri de (Orngin, S.G.Kisveren Prim Paylari) kapsamaktaéfir.

Direkt Iscilik Maliyetlerini tim insaat maliyetleri icinde 6nemli tutarlara sttaasi
ve bu maliyetler igaatta kullanilan malzemelerin amacina uygun vemehbir sekilde
kullaniimasiyla yakindan ilgili oldgu icin direkt scilik maliyetleri dikkatle izlenilmeli
gereken bir maliyetgesi olmaktadir.

Direkt Iscilik maliyetleri, “maliyet birimlerinde tghis edilebilen ve maliyetlere

dogrudan yuklenebilers€ilik” olarak tanimlanabilir.
2.3.4.3Genel Uretim Maliyetleri (OQier Maliyet ve Giderler)

Direkt ilk madde ve malzeme ve direkgilik giderleri icinde yer almayan giderler
ise dper giderler olarak tanimlanir bu nedenlgetigiderler; dier endirekt giderler ve
genel yonetim giderlerinden aiur.

Direkt ilk madde ve malzeme ve direkgilik giderleri icinde yer almayan giderler
ise dger giderler olarak tanimlanir bu nedenlgatigiderler; dier endirekt giderler ve

genel yonetim giderlerinden aglur.*

Endirekt Maliyetler: Sanayi gletmelerinde genel Uretim maliyetleri olarak
adlandirllan endirekt maliyetler, gmatla ilgili olmakla beraber,slere d@rudan
yuklenmesi gucluk yaratan ve direkt malzeme, diig&ilik ve taseronlara yaptirilan

isler maliyetleri dgindaki maliyetler olmaktadit®

Insaat faaliyetlerinde, belirli bir maliyet birimi igispesifik olarak tgéis edilebilen
fakat direkt malzeme, direkgdilik ve taseron maliyetleri dianda kalan maliyetler der

direkt maliyetler olarak ifade edilmektedir. g@r direkt maliyetlere 6rnek olarak,

@% Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, .36

@ yrd. Dog. Dr. Hayrettin Usulinsaat Muhasebesi Isparta, 2003, s.36

@9 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, s.37
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santiye alaninda yapilan gegcici tesislerin amortisipaylari verilebilir.
Endirekt maliyetlere 6rnek olarak,

Kamyonsoforleri tcretleri,

Operator Ucretleri,

Araclarin bakim ve onarim giderleri,

YV V VYV V

Mazot, y& v.b. giderler,

» Tasit, makine ve techizat amortisman giderleri.
ornek verilebilir®”

Burada adi gecen endirekt maliyetler, sanagletinelerinde genel Uretim
maliyetlerin dgitiminda kullanilan datim yodntemlerine benzer bigekilde uygun

dagitim dlc¢ileri kullaniimak suretiyle g#ima tabi tutulacaklardir.

Genel Yonetim Giderleri: Genel yonetim giderleri, “belirli bir gaatla direkt
iliskisi kurulamayan ve genelliklesletmenin var olgundan kaynaklanan giderler”
olmaktadir?®

Bu giderler gletmenin var olgundan kaynaklanan giderler olduklari igingaat
isletmesinin genellikle yapil islerden b&msiz olarak ortaya cikmaktadirlar. Bu
nedenle, genel yonetim giderlerinin kontrol edilembir niteligi bulunmaktadir.
Dolayisiyla, dgitima tabi tutulmalarindan pek fazla yaraglasnamakta ve genellikle
donem gideri olarakiem gormektedir.

Yillara yaygin igaat ve onaringierinde ortak genel giderlerin gidimi yine Gelir
Vergisi Kanunu’nun 43. Maddesinde diizenlegtmi

Birden fazla takvim yilina sirayet edersaat ve onarmaslerinde veya busierin
diger islerle birlikte yapilmasi halinde ngierek genel giderler ve amortismanlar
asagidaki esaslara gore gialir: ®

1) Yil icinde birden fazla igaat ve onarmainin birlikte yapiimasi halinde, her yila
ait misterek genel giderler buslere ait harcamalarin (enflasyon diizeltmesi yapilan
donemlerde duzeltilmitutarlarinin) enflasyon dizeltmesine tabi tutwntutarlarinin

birbirine olan nispeti dahilinde,

@7 prof. Dr. Yilmaz BenligirayUzmanlik Muhasebeleri Gazi Kitapevi, Ankara, s.172

@8 Dr. Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, s.38

@9 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 43. maddesi
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2) Y1l icinde tek veya birden fazla gaat ve onarmasinin bu maddestiimuliine
girmeyen glerle birlikte yapiimasi halinde, her yila ait stérek genel giderler, bylere
ait harcamalar ile der islere ait sat ve hasilat tutarlarinin (enflasyon dizeltmesi
yapilan dénemlerde bunlarin dizeltifnutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde,

3) Birden fazla igaat ve onarmaslerinde veya buslerle sair glerde migtereken
kullanilan tesisat, makina ve glama vasitalarinin amortismanlari, bunlarin hge i
kullanildiklari gtin sayisina goére.

seklinde ifade edilmektedir.
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3. INSAAT ISLETMELER INDE MAL IiYET
ORGANIZASYONU

Insaat kletmelerinin Gretim gamalari gbz onlne alinfginda irsaat maliyetlerinin
pek cok sayida faktdrlerden etkilepdgortlmektedir. Gunimuzin ekonomikskdiart,
insaatin yapildil yer ve zaman, gaat¢l firmanin kullanga teknoloji v.b. dger
nedenler igaat maliyetlerini birebir etkilemektedirisletmenin s6z konusu bu
faktorlerden minimum dizeyde etkilenmesi iyi organedilmg bir maliyet sisteminin
gerekliligini isaret eder.

3.1INSAAT ISLETMELER INDE MAL iYET
BILESENLERI

Maliyet, bir isletmenin ana faaliyet konusuna ya da tendetme amacina yonelik
olarak tuketilen tim mal ve hizmetlerin para biriite Olcilen dgeridir. Bu acidan
insaat sektdriinde maliyet, yapi fikrinin glgundan itibaren fizibilite etidu ile biayan
ve kullanim evresinin bitimiyle sona eren yapi iimetstrecindeki tim samalarda
tuketilen tim mal ve hizmetlerin parasakdenin toplami olarak tanimlanabilir. Fakat
insaat sektdriintiin yapisi itibariyle bircok ic ves daktérin etkisi altindaki gaat
projelerindeki maliyetin taraflar agisindan kapsama projeyi gercekktirmek icin
olusturulan organizasyona, taraflar arasindaki staéetipine, iceine vesarthamelere
gore dgismektedir

Bir yapinin maliyet bilgenleri ise genel olarak ilk yatirrm, kullanim vekyetme
maliyetleri olmak Uzere uge ayrilabilir. Bu bignlerin kendi icindeki alt bikenleri

Sekil 1'deki yap1 maliyetsemasinda gosterilrstir.

G Murat Kurugglu, Erkan Yonez, Esra Topkaya, Levent Y. Celitgaat Sektériinde Kullanilan On
Maliyet Tahmin Yontemlerinin Kar silastiriimasi, istanbul Technical Universitystanbul, 2012, s.264
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Insaat maliyeti, igaati gerceklgirebilmek icin yapiimasi gereken harcamalarin ve
katlanilmasi gereken fedakarlklarin toplamidir ti@em is kalemleri giderlerinin
olusturdusu dolaysiz maliyet ile birlikte yapinin cfwrulmasi icin yapilan der
harcamalarin okiurduzu dolayli maliyet ve genel merkez giderlerini kapdasaat
asamasindaki maliyetin buyuk bir kismini gluran dolaysiz maliyetler ise, smat &
kalemlerinin igcerdii iscilik, malzeme, makine ve ekipman masraflarindasguol

Sekil:1 insaat Isletmelerinde Genel Maliyet Bilesenleri

Yap! Maliyeti
/ Ik Yatirim Maliyeti Kullanm Maliyeti Yok Etme Maliye
Tasarlamal . Nakit Akist | [Nakit Akisi
i . Tasarlam{| Insaat : : Yapinin
Oncesi Maliveti || Maliveti Gerektirmeyel | Gerektirer Yikimasi <
Maliyet Y Y Maliyetler Maliyetler
Arsa Mimari || DolaysiZ Enkazin |
Malyeti Projeler || Maliyet Kaldirimas
F|Z|_r_1b|I|t.e Statik Dolayh
Etteri Projeler || Maliyet
Maliyet : Y
Jeolojik . Genel
Tesisat
Arastirmalar . .|| Merkez
. Projeleri . |
Maliyeti Giderleri
Yaltim
Projeleri
Peyzaj
Projeleri

Kaynak: Murat Kurugslu, Erkan Yonez, Esra Topkaya, Levent Y. Cdligaat Sektoriinde Kullanilan On
Maliyet Tahmin Yontemlerinin Kailastirimasi,istanbul Technical Universitystanbul, 2012, s.265
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3.2INSAAT ISLETMELER iNDE ORGANIiZASYON
YAPISI

Her insaat gletmesinde kurulgtan balamak kaydi ile yeterli ya da yetersiz bir
organizasyon s6z konusudur. Oysa kiaat sletmelerinde maliyet organizasyonunun
gerceklatiriimesi, genel organizasyon yapisinin belirlenme&sbu yapi icinde maliyet

organizasyonun nerede ve nasil yer glawabalidir.
3.2.1 Maliyet Organizasyonu

Insaat projeleri kapsamindaki maliyet yonetimi galalarinin temel amaci, yapi
sahibinin mali sinirlari iginde, gercekgi bir prdgétcesinin olgturulmasi ve sdzignede
belirtilen maddeler dgrultusunda, projenin en ekonomik olacgkilde planlanmasi,
tasarlanmasi ve yapiningganmasidif?®

Insaat sletmelerinde maliyet organizasyongsagidaki hususlardan dolayl 6nem arz
etmektedir.

» Kar ve zararin hesaplanmasinda muhasebeye ait beligitdre ik tutmasi,

» Her bir insaat maliyetin etkin ve verimli bir kontrolinin sapiasi,

» Sirketin gelecekteki faaliyetlerine yol gostermesi,

» Satslara iliskin fiyat belirlenmesinin sganmasi,

» Emek kontroll ve projelerin etkiginin sgilanmasi,

Seklinde tanimlayabiliriz.
3.2.2 Muhasebe Organizasyonu

Muhasebe organizasyonu; muhasebenin kendisindelerask glevlerinin yerine
getirilmesi, &letme ilgililerinin bilgi alma gereksinimlerinin derilmesi, yasal
dizenlemelere uygurgun s&lanmasi, belge ve kayit dizeninin tesisini ifade
etmektedir. Finansal bilgi sisteminin Grgttibilgilerin ilgili yasalar cercevesinde
raporlanarak sletme ilgililerine sunulmasi icin kendi icerisindgenel muhasebe ve

maliyet muhasebesi organizasyonu olarak bolimldebltir.

GY Murat Kurugglu, Erkan Yonez, Esra Topkaya, Levent Y. Celitgaat Sektériinde Kullanilan On
Maliyet Tahmin Yontemlerinin Kar silastirilmasi, istanbul Technical Universitystanbul, 2012, s.265
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3.2.3 Genel Muhasebe Organizasyonu

Genel muhasebesletmenin dga donuk glemlerinin (borg ve alacak gkilerinin)
belirlenmesine yonelik muhasebe dali olup, bu amallsturulan organizasyon genel

muhasebe organizasyonudur.
3.2.4 Hesagdsleri Organizasyonu

Isletmelerde hesapleri organizasyonugsietme faaliyetleri sonucu ajan finansal
nitelikteki verilerin belli bir dizen icerisinde g@nmasi, siniflandirilarak kayitlara
alinmasi ve anlamli bir bicimde raporlanarglketme ilgililerinin kullanimina sunulmasi

amaclyla yapilan ¢aimalarin tumunt icermektedir.

Kullanilacak hesap planinin seciminde ve mali tabio dizenlenmesinde
uyulacak ilke kural ve yasal mevzuat mevcuttur. i8grplanlama ve kontrol agisindan,
gerek faaliyet kontroltiniin yapilmasina yardimci atingerekse muhasebe denetiminin
gerceklgtiriimesinde 6nem tamaktadir. Hesap planinin gturulmasi mali tablolarin
dizenlenmesi, belge ve kayit dizeni, kullanilacakenyal ve donaniminin belirlenmesi

asamalarindan okur.
3.2.4.1Hesap Plani

Muhasebe uygulamalarinda hesap plani hazirlanirkene hesap cergevesinin
hazirlanmasi buna pl olarak da genel hesap plani ve hesap planinenrlaamasi
esastir.

“Hesap plani, belirli bir hesap cercevesine ya daef) hesap planina dayanarak,
kurum ve gletmelerde tutulan ana hesaplari defter-i kebiapksini ara hesaplar ve
ayrinti hesaplari, belirli bir timlem iginde, amap#ana, denetime uygun bir bigcimde
tanimlayan, kesin olarak sinirlayan ve aciklayayni ais olgularinin suarekli ve
duraksamadan ayni hesaplag@nmesini ve ayni hesaplarda izlenmesirglagan 6zel
bir yonergedir.®?

Ulkemizde hesap plani ile ilgili yasal diizenlemegliye Ve Giimriik Bakangi'nin

©2 Mehmet Yazici, DuimuA. Hayri, Fatma PamukciVGB Tekdiizen Hesap Cercevesi Ve Hesap Plani
Uygulamasi,MU.-1.1.B.F Nihat Sayar gitim Vakfi Yayim, istanbul, 1996, s.10
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26.12.1992 tarih ve mukerrer 21447 sayill Resmie@aze yayimlanarak 01.01.1994
tarihinden itibaren zorunlu olarak uygulanmak Uzgielrlige giren 1 sira No’lu
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tgblle yapiimstir.®® Teblig ekinde yer alan
Muhasebe Usul ve Esaslari ile de maliyet hesapfagaritilmesinin “7/A” ve “7/B”
olmak Uzere iki ayri secepe gore yapilabilegg belirtiimistir. Yayinlanan 3 No’lu
Teblig ile de, bilanco esasina gore defter tutan Ureten hizmet gletmelerinin
kullanac& maliyet hesap grubusletmenin aktif varlik toplamina ve vyillik net
satglarina gore belirlenmgtir. Yine MGB’nin yayinladgl 10 no’lu Muhasebe Uygulama
Tebligi ile de 2000 yili net aktifleri 300 milyari, 20Q0h net satlari 600 milyari gan
dretim ve hizmet sietmelerinin 2001 yili maliyet hesaplarinda 7/A d@splanini
uygulamak zorunda olgu ve belirlenen bu hadlerin her yil yenidergeldeme orani ile
degerlenecgi ifade edilmitir.

Yururlige giren bu yasal diizenlemeler ileaat sletmelerinin faaliyetlerine goére
maliyet hesaplamalarinin bolimlenmesinde farkluduar ortaya ¢ikmgtir. Séyle ki;

Ozel insaat klerinde, igaat firmalarinin bina yapip daiggklinde sati, maliyet
hesaplarinin  bolimlenmesinin, herhangi bir mamulalinve sagindan farkli
olmamaktadir.

2. No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tgbiie insaat taahhttslerinde
yillara yaygin igaat ve onarimslerinin ise; hizmet Uretim maliyeti icinde mutalaa
edilmis ve kendi adina Uretim yapagletmelerin kullandil 710, 720 ve 730 No'lu
hesaplarin ginda kalan 740, 750, 760, 770 ve 780 No'lu gidemadiyet hesaplarinin
kullanilaca! belirtilerek, baka kurulglara ait imalat ve igaat ginin taahhit edilmesi
suretiyle yapilan imalat, hizmet Uretimi maliyekarsiliginda alinan tutarlar da hizmet
satgl kasihginda alinan bedeller (hakeldir) olarak ayrima tabi tutulngtur.®®

Genel Teblge gore; yillara yaygin gaat ve onarimsieri proje bazinda 170-178
Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyetleri hesap apgahda acilacak defteri kebir
hesaplari Uzerinde izlenmektedir. Bu hesaplara eik¥40, 750, 760, 770, 780
hesaplarindan gelecek vesaatlar arasinda paglarilacaktir. 170-178 no'lu hesaplarda

biriken maliyet, gecici kabul yapilgh zaman 622 Satilan Hizmet Maliyeti hesabina

©3 1 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgi, 26.12.1992 Tarih ve Milkerrer 21447
sayill Resmi Gazete

@9 Yldinm, N.: Tekdiizen Hesap Planina Gére Yillara Yaygiinsaat ve Onarimisleri Muhasebesi Vergi
Diinyasi Dergisi, Sayl 160, Aralik 1994, s.15-16
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devredilecektif}®

Bilanco esasina gore defter tutan Gelir Vergisi ati@keri ile Kurumlar Vergisi
mukellefi olan igaat sletmeleri, 01.01.1994 tarihinden itibaren 1, 2 vil@u tebligler
ile belirlenen usul ve esaslar ile tekdizen hedapiesaslarina gore muhasebelerini
yurtutmeleri ilkesine dahil olmak Gzere, uymak zatadirlar.

Ozellikle yillara yaygin isaat ki yapan ve birden fazla ¢aat ki olan irsaat

isletmelerinin, dnce tekdlzen hesap planindaki fiakkiibsteren hesaplagdyledir.

126. Verilen Depozito Ve Teminatlar:insaat sletmeleri, gerek yapmakta olduklari
insaat ve onarinsleri, gerekse burolarinin faaliyetiyle ilgili oldcaBelediye' ye, TEK'e
vb kamu ve 6zel kurullara, depozito olarak bir miktar para yatirmaktkdirVerilen
depozito ve teminatlarin 1 yildan az sireli olmadinde,"Dénen Varliklar’ arasinda
yer alan“126 Verilen Depozito Ve Teminatlar’ hesabina, bir yildan daha uzun streli
olmasi durumunda iseDuran Varliklar ” arasinda yer ala@26 Verilen Depozito Ve

Teminatlar hesabinin kullaniimasi gerekir.

Insaat ve onarimsi ihalelerine girenlerden, ihale konusu olaim tahmini yadasin
bedeli tizerinden %3 oraninda gecici teminat alirtadhk ihale sonucunda, §aat ve
onarim ginin mateahhit firma tarafindan tstleniimesi haén@u gegici teminatin, kesin
teminata tamamlanmasi istenilmektedir. Baraada, muteahhide, hak gde kasilik
verilen tutarlardan %10 alikonulmak suretiyle, biktar kesin teminata cikarilabilegie
gibi, miteahhit firma, gecici teminat tutarini gafip kesin teminat tutari icin teminat
mektubu da verebilir. Gegici ve kesin teminatskagl nakit olarak verilen teminatlar,
yuksek enflasyonun da etkisiylesaatin devam etfti yillar boyunca buyik bir deer
kaybina gradgindan, uygulamada “gecici teminat” veya “kesin teati olarak

genellikle banka teminat mektubu verilmesi uygunigfoektedir.

150ilk Madde Ve Malzeme:Bu hesabin nitedi, iiretimde veya gier faaliyetlerde
kullaniimak Gzere sletmede bulundurulan hammadde, yardimci maddketmie

malzemesi, ambalaj malzemesi vgatimalzemelerin izlengi hesaptif®

©9 2 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgi, 16.12.1993 Tarih ve 21790 Sayili Resmi
Gazete
©9 prof. Dr. Yilmaz BenligirayJzmanlik Muhasebeleri Gazi Kitapevi, Ankara, s.141
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Insaat taahhutsletmelerinde 150lk Madde Malzeme hesabinin alt hesaplarina
ili skin asagidakisekilde 6rnek verebiliriz.

150.00 Merkez Malzeme Ambari
150.00.00 Elektrik Tesisat Malzemeleri
150.00.01 Sihhi Tesisat Malzemeleri
150.00.02 Fayanslar
150.00.03...

150.01 (A)Santiyesi Ambari
150.01.00 Elektrik Tesisat Malzemeleri
150.01.01 Sihhi Tesisat Malzemeleri
150.01.02 Fayanslar
150.01.03...

150.02 (B)Santiyesi Ambari
150.02.00 Elektrik Tesisat Malzemeleri
150.02.01 Sihhi Tesisat Malzemeleri
150.02.02 Fayanslar
150.02.03...

170 - 178 Yillara Yaygininsaat Maliyeti Hesabi: isletmenin Ustlendii yillara
yaygin irsaat ve onarimlerinin, taggeronlara yaptirilarsier ve buna ikkin 6demeler vb

insaat maliyetlerin kullanil@gn hesap grubudur.

Insaat taahhUtsletmelerinde yillara yaygin gaat maliyeti hesabinin alt hesaplarina

ili skin asagidaki sekilde 6rnek verebiliriz)

170 YILLARA YAYGIN (A) INSAATI MAL IYETI
170.00 Malzeme Giderleri
170.01iscilik Giderleri
170.02 Dsaridan Sglanan Fayda Ve Hizmetler
170.03 Cgitli Giderler
170.04 Vergi Resim Ve Harclar

G7 prof. Dr. Yilmaz BenligiraylJzmanlik Muhasebeleri Gazi Kitapevi, Ankara, s.142
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170.05 Amortismanlar Ve Tukenme Paylari
170.06 Finansman Giderleri
170.07 Ortak Genel Giderler Payi

171 YILLARA YAYGIN (B) INSAATI MAL IYETI
171.00 Malzeme Giderleri
171.01Iscilik Giderleri
171.02 Dgaridan Sglanan Fayda Ve Hizmetler
171.03 Cgitli Giderler
171.04 Vergi Resim Ve Harclar
171.05 Amortismanlar Ve Tukenme Paylari
171.06 Finansman Giderleri
171.07 Ortak Genel Giderler Payi

172 YILLARA YAYGIN (C) INSAATI MAL IYETI

178 YILLARA YAYGIN (...) INSAATI MAL IYETI

179 Tageronlara Verilen Avanslar: Bu hesabin niteli, yillara yaygin igaat ve
onarim faaliyetlerinde bulunaglétmeler tarafindan taahhit konusyaat ve onarim
isinin bir kisminin ya da tamamininsé&onlara yaptirilmasi durumundagédeonlara

verilen avanslarin proje bazinda izlenmesi iciddaulir.®®

Bu hesap birinci tali hesap dizeyinde 170-178 nb#saplara paralel bgekilde,
ustlenilen §e gore bolumlenebilirikinci hesap dizeyinde desémonlarin her birine
hesap acilaraksagidaki sekilde bolimleyebiliriz.

179.00 (A)Insaati Taeronlari

179.00.00 Tgeron (Y)
179.00.01 Tgeron (2)
179.01 (B)insaati Taeronlari
179.01.00 Tgeron (S)
179.01.01 Tgeron (T)

G prof. Dr. Yilmaz BenligiraylJzmanlik Muhasebeleri Gazi Kitapevi, Ankara, s.143

28



350-358 VYillara Yaygininsaat Ve Onarim Hak Edis Bedelleri Hesabi:insaat
Isinin yapimi suresince tamamlanan kisimlar icin die@en hakedi raporlarina

istinaden, gveren kurulgun miteahhide 6denen tutarlarin kaydediltiesaptir.

Yillara yaygin igaat ve onarimsleri ile ilgili olarak diizenlenen vesveren
tarafindan onaylanan hak gdiedelleri bu hesaplara alacak olarak yazilir. Gégbul
yapildginda, bu hesaplardaki hakgdbedelleri ilgili saty hesaplarinin alaga
karsiliginda bu hesaplara borg kaydedifir.

3.2.4.2Mali Tablolar

Isletmede meydana gelen ve para ile Olcllebilepedenareketlerini kaydedip,
niteliklerine gore siniflandirmak amaciyla, Ur@ttfinansal bilgileri, bata isletme
sahipleri finans kurullari, calsanlar, gletme dsi 3. Kisiler ve alacaklilar olmak tzere,
isletme ile ilgili gruplarin yararina, belli aralikla, sundgu mali tablolardir. Bir
isletmenin varlik ve sermaye yapisgleime sonuclari, donem kéarinin glimu ile
kullanimi ve benzeri konularda bilgileri igerir.

Mali tablolar uzun vyillar boyunca sadece bilanco wgelir tablosu olarak
gorulmistar. Ancak, ginimuzin modergiatmeleri ve bugletmelerin geken teknoloji
ile artan Uretim hacmi kaisinda ulailan biyuk boyutlar,sietme ile ilgilenen gruplari
cesitlendirerek, deisik amaclar icin kullanilacak finansal bilgileri getirmistir. Bu
amagcla Maliye Bakandt M. S. U. G. T. No | ile mali tablolari, temel mé&hblolar ve ek
mali tablolar olmak tzere ikili bir ayrim yapilmalaretiyle diizenlengiir.»

Bu tebligden sonra yayinlanan M. S. U. G. T. No 3 ile temali tablolarla birlikte
ek mali tablolarin diizenlemesi gereken Uretim wzeneit sletmeleri belirtilmitir. ¢

1998 yilinda yayimlanan M. S. U. G. T. No 8 ile rkli tablolardan sadece Kar
Dagitim Tablosunun diizenlenmesi mecburi tutwtao*

Ek mali tablolari dizenleyecek Uretim ve hizmgetmelerinin, sahip olmasi

gereken aktif toplamlari ve net satutarlan aktif varlik toplami 19.12.2000 tarih ve

G9 prof. Dr. Yilmaz BenligiraylJzmanlik Muhasebeleri Gazi Kitapevi, Ankara, s.144

“® 1 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgi, 26.12.1992 Tarih ve Milkerrer 21447
sayill Resmi Gazete

“Y 3 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgi, 18.09.1994 Tarih ve 22055 sayili Resmi
Gazete, s.20

“2 8 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgi, 28.04.1998 Tarih ve 23326 sayili Resmi
Gazete, s.13-14
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24265 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 10 sirumé!S.U.G.T. ile belirlenngtir.*)
Ilgili tebligler gerei insaat kletmelerinin dizenlemesi gereken mali tablolar

sunlardir;

Temel Mali Tablolar;
» Bilanco,
» Gelir Tablosu (Saglarin Maliyeti Tablosu Gelir Tablosunun ekidir.)

Ek Mali Tablolar ;

» Fon Akim Tablolari

» Nakit Akim Tablosu

» Kar Dagitim Tablosu

> Oz Kaynaklar Dgisim Tablosu'dur.

3.2.4.3Raporlama

Isletme yoneticilerinin dletme faaliyetleri ile ilgili bilgilerin ve alinadakararlara
dogrudan veya dolayli olarak yararl olacak bilgilanddusmaktadir.

Raporlar temel olarak ¢ amaca yonelik olarak hizederler. Yoneticiler bilgi
sgilarlar, faaliyetlerin dgerlendiriimesine katkida bulunurlar ve yoneticiterkendi
kendilerini analiz etme ve yorumlamalarina yardiwiarlar*®

Finansal raporlama sistemleri, kapsadiklari bilginiteligi acisindan;sletme dsi
ilgililer icin dizenlenen raporlar vesletme ici calgsanlara ve yoOneticilere yonelik
hazirlanan raporlaeklinde bir ayrima tabi tutulabilir.

Insaat sletmelerinde, raporlama sisteminin hazirlayaaaporlar; ambar raporlari,
iscilik raporlari, dsaridan sglanan hizmet raporlari ve imalat raporlagklinde
siniflandirabiliriz. Bu siniflandirma ve raporlarimazirlanmasinda kullanilan belgeler
(Sekil:2), raporlama sisteminirsleyisi (Sekil:3) ve raporlama bilgi aki (Sekil: 4)
asagidasematik olarak belirtilmgtir, *

“3 10 Sira No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Telgli, 19.12.2000 Tarih ve 24265 sayili Resmi
Gazete

“9 Recep PekdemitMuhasebe Sistemi Uygulama Genel Tehii: Raporlama ve Mali Tablolar”,
ISMMMO Yayin Organi, Mali Cézim Dergisi, Sayi:28tanbul, Eylil-Ekim 1993

(.‘.‘5) Erdin¢ Zengin; Insaat Isletmelerinde Maliyet Organizasyonu”, Yilksek Lisans Tezi, Marmara
Univ. Sosyal Bilimler Enstittisistanbul, 2002, S.41
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Sekil:2 Insaat Isletmelerde Raporlarin Siniflandirnimasi

AMBAR

Belge Rapor

Malzeme girj fisi Malzeme giris raporu

Malzeme cilg fisi Malzeme c¢iks raporu
* Bolgelere gore
* Imalat tirtine gore
* Malzeme grubuna gore
Malzeme stok raporu

ISCILIK

Belge Rapor

Isci puantaj kartlari Isci calisma saatleri raporu
* Bolgelere gore
* imalat tirtine gore
* Normal ¢calsma saatine gore
* Fazla cama saatine gore
* Isci sayllan raporu
* Bos iscilk saatleri raporu

Makine puantaj kartlari Makina calisma saatleri raporu
* Bolgelere gore
* imalat tirtine gore
* Bos makine saatleri raporu

DISARIDAN SAGLANAN H iZMETLER

Belge Rapor

Taseron $ci puantaj karti Tsgeron imalat 6lcimleme raporu

Taseron hakedi Hakedge girmeyen tgeron raporu

Taseron faturasi Tgeron $ci sayllan raporu
IMALAT

Belge Rapor

imalat raporu

Haked§e girmeyen imalat raporu
Haked§e giren imalat raporu

is gercekleme raporu

Kaynak: Erding Zengin, fnsaatisletmelerinde Maliyet Organizasyonu”, Yuksek Lis drexi,
Marmara Univ. Sosyal Bilimler Enstitiisistanbul, 2002, s.42
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Sekil:3 Raporlama Sistemininisleyisi

Maliyet Muhasebesine Bilgi Aktarma Merkezi

Malzeme Girig Raporlart
Malzeme Satm Alma Talep Fisi AMBAR l—_> Malzeme Ciksg Raporlan
Malzeme Kullanm Talep Fisi I__> Malzeme Stok Raporlar:
Mal Al Trsalivesi

I5ci Puantaj Kartlars
Makine Puantaj Kartlari

> MALIYET-GIDER

Teseron Hakedels ve Faturast SAPTAMA BIRIMI
Tmalat Olgimleme Bilgileri
]

Bolgelere, imalat tiirlerine, normal ve fazla caligma saatlerine gire tasniflenmis
isci calisma saatleri raporu

Taseron iscileri daldl isgiici sayilan rapom

Bogiscilik saatleri raporn

Bélgelere ve imalat tiirlerine gire makine calisma saatleri

Bosmakine saatleri raporu

Imalat raporu

I5 gerceklesme raporu

Hakedise giren ve gireven imalat raporlan

Tageron hak edis ve faturalarm bélge imalat tiri kodlan

Kaynak: Erding Zengin, insaat isletmelerinde Maliyet Organizasyonu, Yilksek Lisans Tezi, Marmara Univ.
Sosyal Bilimler Enstitusiistanbul, 2002, s.43
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Sekil:4 Rapor Akis Semasi

Maliyet — Gider Maliyet Muhasebesi Yonetim Muhasebesi
Saptama Raporlar Raporlan Raporlar

Proje Gelir
Tablosu Raporu

Proje Malivet
Raporu

Ambar Raporlar:

isgiicii Raporlar Proje Bilge

Karhhik Raporu

Proje Bilge Maliyet
Raporu

Ekipman Raporlan

Proje Imalat Tiirii
Karhhk Raporu

Proje Imalat Tiirii

Taseron Raporlar Malivet Raporu

Teklife Gire i3
Karhlik Raporu

imalat Raporlan Teklife Gire Is

Gerceklestirme Raporu

Proje Is Giicii
Kadrosu Raporu

Hakedise Girmeyen
is Maliyeti Raporu

Kaynak: Erding Zengin, insaat isletmelerinde Maliyet Organizasyond, Yiksek Lisans Tezi, Marmara Univ.
Sosyal Bilimler Enstitiisiistanbul, 2002, s.44

3.2.4.4Planlama ve Kontrol

Muhasebenin, 0Ozellikle maliyet ve ybnetim muhasetesyonetsel planlama ve
kontrol konulari tzerinde c¢ama alanini gegletmesi sonucunda, proje planlama ve
kontrol tekniklerinin muhasebe agisindan énemi Bii§iiiide artrmgtir. 4©

Insaat kletmelerinde yonetim merkezi ilgin yapildg yerin ayni olmasi, bilgi ve karar
akisini, normal §letmelere gore daha kargnla hale getirmektedirSoyle ki yonetim ve
teknik mimari ekibin ayni yerde olmasantiyeler icin elvesli degildir. Bu durumda ilgili
projenin istenilen sure, maliyet ve kalite sinwrlaginde yapimini sdamak igin iletsim
sorununun en aza indirilmesi kaginiimazdir. Sozilkerdbu iletgsim sistemini sglamak
planlama ve kontrol organizasyonununstiuulmasi ile mimkunduainsaat sletmelerinde
planlama ve kontrol surec§in alinmasinin kararisamasinda bdayip isin teslimi ve bu

zamanda elde edilen verilerin strekli kontrolinieggé&ren bir dongudur.

“9 Dr, Ali Kartal, Proje Planlama ve Kontrol Tekniklerinin insaat Maliyet Muhasebesi ile
Uyumlastiriimasi, Anadolu Universitesi Basimevi, Eskhir, 5.92-93
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Planlama ve kontroklevi, maliyet organizasyonu acisindan ele afimtia gagidaki

sekil ile kontrol stirecine uygungunu gérmek mumkuanddr.

Sekil:5 Planlama ve Kontrol Islevi

Planlama Biitgeler

N
Isletme Belgelen

Uygulama

S
Biiyviik Defter ve
Yardunci Defter

l

Kontrol <::| Performans | Vernmlilik

Raporlann | Raporlan

Kaynak: Prof. Dr. Cudi Tuncer GursoY,0netim ve Maliyet MuhasebesiBeta Basim, 3. Baski,
Istanbul, 2009, s.18

3.2.5 Belge ve Kayit Duzeni

Isletmelerin organizasyon tesisinde dnemli olagedibir hususta, belge ve kayit
dizenidir. Finansal bilgilerin guvenirlgi, mali nitelikteki islemlerin objektif belgelere
dayandirilarak verilerin ticari defterlere kayitlatesiyle sglanmaktadir.

Belge duzeni birsietmenin § konusu, buydklgi ve § hacmi ile bglantih olmakla
beraber, muhasebenin temel fonksiyonlarindsgafmga ulgabilmenin belirleyici
kosullarindan birini olgturmaktadir.

Isletmede mali nitelikteki slemler nedeniyle okabilecek dger hareketlerinin
defterlerde yer almasi ve bunlargkin objektif belgelerin bulunmasina ve s6z konusu
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mali nitelikteki verilerin bu belgelere dayanilardkfterlere kaydedilmesi muhasebenin
temel fonksiyonlarindan biridir.

3.2.5.1Belge Duzeni

Muhasebe sisteminin organizasyonunda belge duxemuimasi, kullanilacak hard
ve soft belgelerin belirlenmesi, belge sa#liizeninin yonergeye Bmnmasi, gerek genel
kabul gérmi muhasebe ilkeleri, gerekse yasal dizenlemelernigdeorganizasyonun
temel zorunlulgunu olwturmaktadir.

Muteahhitler, tuttuklari defterlerle, saklanmasiruza olan vesikalari ilgili
bulunduklan yili izleyen takvim yillindan damak Uzere beyil sire ile saklamaya
mecburdurlaf’”

213 sayih Vergi Usul Kanunu’na gére “muteahhittaklamak zorunda olduklari
her tarli defter, belge ve karineler ile vermekurmta bulunduklari bilgilere gkin
mikrofis, mikrofilm, manyetik teyp, disket vb ortamlardakayitlari ve bu kayitlara
erisim veya kayitlarn okunabilir hale getirmek icin gkli tim bilgi ve sifreleri
saklamak ve gerelginde ibraz etmek zorundadirlar.” Hikmi yer almaktad

3.2.5.2Kayit Duzeni

Ticari defterler ve kayit duzeni ile ilgili htikunm&urk Ticaret Kanunu'nda ve 213
saylli Vergi Usul Kanunu'nun 171.nci ve 226.nci mel@rinde belirtilmgtir. Turk
Ticaret Kanunu’'ndgirket tlriine gore, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’darise al§ ve
sats buyuklUklerine gére defter tutma bakimindan 6Zédihmlere yer verilntir.

Insaat kletmelerinin gercek ki, tizel kii ve kooperatif seklinde faaliyet
gostermeleri gbz 6nune aligchda, VUK’na gore tutulmasi gereken defterlergkih
hikumlerdesdyledir;

VUK’ nu defter tutma bakimindansletmenin aly ve saty buyukligi hadleri
dikkate alinarak gagidaki esaslara gore belirlenmektedir.

> Isletme Hesabi Esasina gore,

» Bilanco Hesabi Esasina gore,

tutulmasi gereken defterlgeklinde bir ayrim mevcuttur.

“7 prof. Dr.Sukril Kizilot, insaat Muhasebesi Vergilendiriimesi Mevzuati ve Asgadscilik ,
Yaklasim Yayincilik, Onsekizinci Baski, 2012, Ankara,857
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Buna gore ilk kez igaat ve onarimsine balayan tgeronlarla muteahhitler,
yaptiklari kin tutari ne olursa olsun, ilke baladiklar yil icin sletme hesabi esasina
gore defter tutabilirler. Ancak 213 sayili VergiW¥anunu’nun 177.nci maddesinin 6.
Nci fikrasinda “ihtiyari olarak bilanco esasina gydtefter tutmayi tercih edenler”
seklindeki hukiim ger@nce istge bali olarak Bilango usuliine gore defter tutabilirler.
Yalniz VUK 179. Maddesinin 2. Nci bendine gore ‘ararkaya 3 donemirg ihacmi
177.nci maddede yazilh hadlere nazaran %20'ye kbdtad(suklik goOsterirse, tekrar
isletme hesabi esasina gore sinfigteebilir.”

Tark Ticaret Kanunu’'ndasirket turleri bakimindan ise Adsirketler dgindaki
sermayesirketleri ile Kurumlar Vergisine tabi olan sermayeketleri, hicbir sekilde
isletme hesabi esasina gore defter tutamakizlatme esasina ve Bilanco esasina gore
tutulmasi gereken defterlegagidaki gibidir.

Isletme Hesabi Esasina gore tutulmasi zorunlu olftaréé sunlardir:

Isletme Defteri: isletme hesabinin sol tarafini giderggarafini hasilat kismi kil
eder®

Gider kismina: Satin alinan mallar veya yaptirtezmetler kagiliginda 6denen
veya borglanilan paralar vgatme ile ilgili diger buttin giderler;

Hasilat kismina: Satilan mal bedeli veya yapilanmieit kagiligi olarak tahsil
edilen paralarla tahakkuk eden alacaklarsietme faaliyetinden elde edilengér btin
hasilat;

Kaydolunur.

Gayrimenkuller ve tesisat gibi amortismana tabindkaymetler gletme hesabina
intikal ettirilmez. su kadar ki, 189'uncu maddeye gore amortisman kayailmak
sartiyle bu kiymetler tzerinden her yil ayrilan atrsmanlar gider kaydolunabilir.
Gider ve hasilat kayitlarinin en agg@adaki malimati ihtiva etmesarttir.

1. Sira numarasi;

2. Kayit tarihi;

3. Muamelenin nev';

4. Mebla.

“8 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 194.ncu maddesi

36



Bilanco Hesabi Esasina goraadaki defterlerin tutulmasi gerekmekte(r.

Yevmiye Defteri Yevmiye defteri, kayda gecirilmesi icabeden mulmteein tarih
sirasiyle ve madde halinde tertipli olarak yazjdiefterdir™®

Yevmiye defteri ciltli ve sahifeleri muateselsil aimumarali olur. Mukellefler
diledikleri takdirde yevmiye defteri ve tutulmasoranlu dier defterlerini muteharrik
yaprakl olarak kullanabilirler.

Defter-i Kebir: Defterikebir, yevmiye defterine geciril;molan muameleleri buradan
alarak usuliine gore hesaplargitian ve tasnifli olarak bu hesaplarda toplayanedit.
6

Envanter Defteri: Envanter defterinesé bglama tarihinde ve muteakiben her hesap
doéneminin sonunda cikarilan envanterler ve bilaarckdydolunur ve bu tarihe "Bilango

gunu" denir. Envanter defteri ciltli ve sayfalariiteselsil sira numarali ol6t.

9 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 182.nci maddesi
9 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 183.ncii maddesi
1 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 184.ncii maddesi
2 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 185.ncii maddesi
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4. INSAAT ISLETMELER INDE MAL IYET
UNSURLARI

Maliyetin dagsru olarak tespit edilebilmesinin en 6nemshrti, yapilacak igaat

kalemlerinin d@ru olarak tespit edilmesidir.

Maliyet hesabina esas miktarlarin tespiti icin dikte asagidaki calsmalarin

yapilmasi gereklidif?

» Arazi Ve Zemin Etidinun Yapilmasi; uygulama projesi Gzerinden anahtar
teslimi, goturd bedel teklif almak suretiyle, ihadilecek yapimsierinde arazi
ve zemin etit ¢cajmalarinin; 6n veya kesin proje tzerinden birim tfiyeklif
almak suretiyle ihale edilecek yapigterinde ise, mumkin olan arazi ve zemin
etUt calsmalarinin yapilny olmasi zorunludur.

> Proje Zorunlulu gu; insaat klerinde uygulama projesi, gir yapim §lerinin
uygulama projesi, yapilabilen kisimlari icin uyguka projesi, yapilamayan
kisimlari icin kesin proje; d@l afetler nedeniyle uygulama projesi yapiimasidir.
Yeterli sure bulunmayan yapimslarinde ise, 6n veya kesin projenin
hazirlanmasi ve yakj&k maliyetin s6z konusu projelere dayanilarak
hesaplanmasi gerekir.

» Mabhal Listesi Hazirlanmasi; 6n, kesin veya uygulama projelerine dayali
olarak, yapimginin bunyesindeki imalat kalemlerinin adini ve Japsz| yerleri
gosteren ve yakbsk maliyetin hazirlanmasina esaskik eden mahal listeleri
hazirlanir.

> Metraj Listelerinin Hazirlanmasi; Ihale konusu yapinsine ait proje ve mahal
listelerindeki ©6lcu ve tariflere goregsim binyesine giren imalatlarin hangi
kisimda ve ne miktarda yapil@geain belirlenmesi amaciyla, anahtar teslimi

gotura bedel teklif almak suretiyle ihale edilegapim glerinde § kalemi veya

®3 Omer Késeinsaat islerinde Fiyat Saptama Yoéntemleri Ve Yaklaik Maliyetin Tespiti, Mali
CO6zum, Say1:91-2009, S.147
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Is grubu, birim fiyat teklif almak suretiyle ihale itgtek yapim glerinde ise g
kalemiseklinde metraj listeleri diizenlenir.

> Uygulama Projesi Yapilamayan Onarimisleri; uygulama projesi yapilmasi
mimkin olmayan onarimslerinde, hazirlanan roélevelere dayali olarak
dizenlenen mahal listeleri ve metrajlara gore yaklanaliyet hesaplanir.

> Birim Fiyat Ve Imalat Tariflerinin Hazirlanmasi; 6n ve kesin projeye dayall
olarak birim fiyat teklif almak suretiyle ihale delcek yapimdlerinde, idareler,
is kaleminin adini, yapingartlarini, élctseklini, birimini, birim fiyata dabhil ve
hari¢ unsurlari, ihtilafa meydan vermeyecek bicintdknik olarak aciklayan
birim fiyat tarifleri hazirlar.

Anahtar teslimi goéturl bedetlerde ise, uygulama projeleri ve mahal listelerine

dayali olarak imalatikalemleri veyagd gruplarinin teknik tarif ve 6zellikleri belirlenir

4.10ZEL INSAAT FAAL IYETLERINDE MALIYET
UNSURLARI

Ozel irsaat (yap-sat)sletmeleri mamul tretimi gercekitrdiginden kletmelerin
kullanilmasi gereken maliyet hesaplarini kullannzakundadir. Ozel gaat (yap-sat)
isletmeleri maliyet hesaplarindan 7/A veya 7/B seklmmden birini tercih etmeleri
gerekmektedif?

Insaat klerinin bir kisminin tgeronlar aracifii ile yaptirilmasi durumunda aian
taseron giderleri, 6zelfiine gore, dolaysizsgilik veya genel Uretim giderleri hesabi
icinde izlenmektedif?

Ozel irsaat (yap-sat)sletmeleri, yillara yaygin gaat sletmelerinde oldgu gibi,
satin aldiklari ilk madde ve malzemelerini teslihp alepoladiklarinda 150k Madde
ve Malzeme hesabinin borcuna kaydetmektedirler. eBdncinde yani Uretimde
kullaniimak (zeresantiyelere gonderilir veyagantiyelerdeki depolardan cikarilarak
insaatlarda kullanilir. Uretimde kullanilan bu ilk ntidlve malzeme maliyet giderlerine

donismis bulunurlar. Uretimde kullanilan ilk madde ve matederin direkt nitelikte

9 MehmetSenlik, insaat Muhasebesi Detay Yayincilik, Ankara, 2005, s.193
©9 yrd. Dog. Dr. Ali Cakun, Ozelinsaat (Yap-Sat)isletmelerinde Faaliyet Tabanli Maliyetleme
Yonteminin Uygulanmas, MODAYV, 2008/2, s.217

39



olanlarinin 7/A secerigne gore 710-Direkiilk Madde ve Malzeme hesabi, endirekt

nitelikteki ilk madde ve malzemeleri 730-Genel (hretGiderleri hesabinin borcuna
karsilik, 1504k Madde ve Malzeme hesabinin alzicea kaydederler. 7/B seceiiee

gore 790-Direktilk Madde ve Malzeme Giderleri hesabina borc kayteddonem

sonunda ilgili yansitma hesaplari aragytia tretim maliyetleri hesabina aktarilir.

4.1.1 Ozel insaat (Yap-Sat) Isletmelerinde Olusabilecek

Maliyetler

Insaat taahhutsleri, genel olarak uzun bir sireyi icermekte vedbir fazla

muhasebe donemini kapsamaktadmsaat taahhut slerinin bu 6zellgi nedeniyle,

isletmelerin maliyet kontroll, verimlilik ve kalite afiyetleri konusunda uyguladiklari

standart maliyet sistemi, saat sletmeleri icinde kullanilabilir bir dl¢idir. Bu sage

insaat firmalari kontrol mekanizmalarini gh&li bir sekilde kullanma imkanina

kavusmus olacaklardir.

Ozel irsaat (Yap-sat) sietmelerinde olgabilecek maliyetlere 6rneklersagidaki

sekil 6. da detayl gosterilrtir.

Sekil:6 Ozel insaat (Yap-Sat)isletmelerinde Olusabilecek Maliyetler

Dolaysizilk Dolaysiziscilik Genel Uretim Faliyet Giderleri Finansan
Madde Ve Maliyetleri Maliyetleri Giderleri
Malzeme
Giderleri
Demir Demir iscili gi Dolayl Madde Ve Madde Ve Uzun Vadeli
Malzeme Malzeme Banka Kredi
Giderleri Faizleri
Beton Betonarme Kalip Dolayli Iscilik Isci Ucret Ve Kisa Vadeli
Isciligi Giderleri Banka Kredi
Faizleri
Kereste Duvariscili gi Plan Ve Proje | Memur Ucret Ve Saticilara
Giderleri Giderleri Verilen Faizler
Tugla Sivalscili gi Vergi, Resim Ve | Elektrik, Su Ve Kisa Vadeli
Harclar Yakit Giderleri Bor¢clanmadan
Dogan Kur
Farklar
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Dolaysizilk Dolaysiziscilik Genel Uretim | Faliyet Giderleri Finansan
Madde Ve Maliyetleri Maliyetleri Giderleri
Malzeme
Giderleri
Kum Ve Catiisciligi Nakliye Giderleri Haberlgme Ve Kisa Vadeli
Cimento (Duvar Nakliye Giderleri| Borclanmadan
Ve Siva) Dogan Kur
Farklan
Cati Kaplamasi| Seramikisciligi | Teknik Dangman | Sigorta Giderleri | Diger Finansmar]
Ucretleri Giderleri
Pencere Ve Kap Su Tesisati | Elektrik Ve Su Kira Gideri
Isciligi Giderleri
Su Tesisatl Elektrik Tesisatl Makine Ve Reklam Ve
Malzemesi Iscili gi Techizat Tanitim Giderleri
Amortismanlari
Elektrik Tesisatl Kalorifer Makine Ve Mahkeme Ve
Malzemesi Tesisatiscili gi Techizat Kirasi Noter Giderleri
Seramik Boyalscili gi Yakit Giderleri | Vergi, Resim Ve
Harclar
Kalorifer Parkeiscili gi Sigorta Giderleri Amortismanlar
Tesisatl
Boya Malzemes Taseron Taseron Giderleri| Taseron Giderleri
Giderleri
Vitrifiye Di ger Dolaysiz Diger Genel Sosyal Giderler
Iscilik Uretim
Maliyetleri Maliyetleri
Parke Diger Faaliyet
Giderleri
Diger Dolaysiz
Ilk Madde Ve
Malzeme
Maliyetleri

Kaynak: Caskun, A., Giingérmii H, (2008),Ozel/nsaat (Yap-Satjsletmelerinde Faaliyet Tabanli

Maliyetleme Yoénteminin Uygulanmabklipdav Yayinlari, s. 218

4.1.2 Ozelinsaat Maliyetinin Hesaplanmasi

Insaat §letmelerinin faaliyetleri yapisi gefeisin birden fazla yili kapsamasindan

dolayl maliyet hesaplamalari ve donem sogtemleri diger isletmelere gore farkhlik
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gostermektedirisin tamamlanma yontemini uygulayasietmelerde, isaat stresince
olusan maliyetler biriktiriimekte olup,sin bitiminde gelir tablosuna kar yada zarar
olarak yansitilmaktadir.

Ozel insaat sletmelerinde toplam Uretim maliyetinin hesaplanm@40 Direktilk
Madde ve Malzeme Giderleri, 720 Direkgcilik Giderleri ve 730 Genel Uretim
Giderleri hesabinda toplanan giderler, dénem soautoplanan giderler yansitma
aracilgi ile ilgili Gretim maliyeti hesabina atilarak tGiratdoneminde igaat Gretiminin
maliyetini olustururlar.

Donemin dretim maliyetlerinin tamamlanan veya yapuevam eden gaatlara ait

kisimlari tespit edilip mamul ve yari mamul nitédikne gore yuklenmesi gerekir.

Tamamlanmayan gaat maliyetleri, tamamlanma ylzdesi yontemini kudla
isletmelerde, dbnem sonunda hesaplanan tamamlanmalesiie goére kayit
yapiimaktadir.

Tamamlanan igaatlarin maliyetleri ise, ilgili dénemdeki smatlara isabet eden
maliyetler ile dnceki dénemlerde busaatlara ait olan 151 Yari Mamuller Uretim
hesabindaki yart mamul maliyetleri toplamindan swlaktadir. Uretim maliyeti
hesaplandiktan sonra projede yer alapiaiz bolim bgna digen birim maliyetler
hesaplanabilir. Orrgn; toplam irsaat alanina ait maliyet rakamlari belirlendiktenrso
metrekare (f) bagina digen birim maliyet hesaplanip, her gumsiz bélimiin

metrekaresi () ile carpilip, o baimsiz boliime ait maliyet ortaya cikartitnalur.

4.2 YILLARA YAYGIN INSAAT TAAHHUT VE ONARIM
FAAL IYETLER INDE MAL IYETIN UNSURLARI

Yillara yaygin igaat taahhiti yapan gletmeler bakasi adina yapilan bir soziee
nedeniyle hizmet taahhidinde bulunmaktadirlar. Bdenle yaptiklarisi bir tar
siparkin yerine getirilmesidir. Yapilarsin 6zelliklerinin isi yaptiran gletme tarafindan
belirlenmesi nedeni ile bir hizmet yapiimakta veidatmeler hizmet Uretersletmeler
olarak ifade edilmektedir.

Insaat taahhitsletmelerinde, sozieneye dayall olarak taahhiit edilemibutin,
belli bir yerde iga edilen komple bir yapi maliyet birimini ghurur. Yillara yaygin

insaat taahhitsi yapan sletmeler, hizmet ifa ettiklerinden dolayi, hizmetyerine
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getirimesi icin katlanilan maliyetler 740 Hizmet rdiim Maliyeti Hesabinda
izlenmektedir. Hizmetin yerine getirilmesi icin katilan maliyetler bu hesabin borcuna
kaydedilmektedir. Dénem sonunda, bu hesapta toplamaiyetler, 741 Hizmet Uretim
Maliyeti Yansitma Hesabi aragyiyla 170 Yillara Yaygirinsaat ve Onarim Maliyetleri
Hesabina aktarilir.

Yillara yaygin igaat taahhtt ve onarim faaliyetlerinin maliyet héma ek Dizen
Hesap Plani'na gére 7/A ve 7/B seceneklerinde eédémektedir.

Dogrudan dgruya irsaatin binyesine dahil olan demirgha, ¢cimento, kum gibi
madde ve malzemeler, ilk madde ve malzeme olaratteifedilmektedir. Direkt ilk
madde ve malzemeler samatin blnyesine @oudan dahil olduklari icin kaat
maliyetinin belirlenebilmesi icin, ana unsur kakedilmektedir.

Insaatin yapiminda dwoudan dgruya calsan kcilere ait giderler direktstilik
gideri olarak ifade edilir. Yillara yaygin gaat ve onarim faaliyetinde bulunan
isletmelerin ayni anda birden fazlas@@at faaliyetini yuritmeleri durumunda, hangi
insaatta ne kadarsgilik giderinin yapildginin tespit edilebilmesi, gaat maliyetinin

dogru belirlenmesine yardimci olacaktir.
4.2.1 Yillara Yaygininsaat Maliyetinin Hesaplanmasi

Yillara yaygin igaat ve onarim sierinin muhasebelgiriimesi konusundaki
tartsmalarin temelini, s6z konusylerin birden fazla faaliyet dénemini kapsamasi
nedeniyle, gin ifasi sirasinda meydana gelen gelir ve giderldiangi donemde
muhasebelgiriimesi gerekigi konusu tekil etmistir. Uygulamada tamamlangi
sozleme ve tamamlanma vyuzdesi olmak Uuzere iki farkll asgbe yontemi
gelistirilmi stir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinde; “Birdealéatakvim yilina sirayet eden
insaat ve onarimslerinde kar veya zaragin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve
tamami o yilin geliri sayilarak, mezkur (bahsi ggcgll beyannamesinde gosterilir.”
denilmektedit?® Buradan ankalaca lzere, yillara yaygin gaat ve onarimsi yapan

isletmeler igin, GVK’da gin tam bitim yontemi benimsensdurumdadir.

#8193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 42.nci maddesi
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Tamamlanmy sozlame yontemine gore karsin tamamlanmasi neticesinde
muhasebelgirilir. Ornegin tamamlanmy s6zlgme yonteminin kabul edildi Gelir
Vergisi Kanunu (GVK)'nun 44’nci maddesine gorelaya yaygin igaat ve onarimsi
gecici ve kesin kabul usuline gore tabi isegecici kabulin yapilgn yilda bitmi
sayilir®” Gecici kabul tarihi ise, kabul tutamiain komisyonca duzenleriilitarihtir.
Ancak uygulamada, gecici kabul tutgman dizenlenme tarihi ile onay tarihi de farkl
olabilmektedir. Gegici kabul tutapaonaydan sonra hukim ifade ed@oden vergi
idaresi, onay tarihini, gecici kabultiin yapgdtarih olarak kabul etmektedir. Yillara sari
insaat ve onarimsi gecici ve kesin kabul usullne tabigdase; isin fillen tamamlandil
tarih bitim tarihi olarak kabul edilecektir. Burgdain fillen tamamlanmasindan;
taahhut edilenin kar tarafin kullanimina hazir duruma getirilmesi ya l@rakilimasini
anlamak gerekir.

Tamamlanma ylzdesi yontemindeki anasiohice, projenin sonuclandiriimasina
bagli kalinmaksizin gelir ve giderin dénem bazindacgklsstirilen Uretim gamasina
gore muhasebedgriimesidir. Bu yontemin kullanilmasi sonucundaslaagicta $in
tamami igin saptanan toplam gelir ve gider tutaer donem sonunda hesaplanan

tamamlanma derecesine gore donemlepatidiais olur.

4.2.2 Yillara Yaygin Insaat Taahhiit islerinde Ortak

Giderlerin Dagitimi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu “ mgterek genel giderler ve amortismanlarin
dagitilmasi” baglikli 43. Maddede: “birden fazla takvim yilina syet eden igaat ve
onarma glerinde veya buslerin diger islerle birlikte yapiimasi halinde rgierek genel
giderler ve amortismanlarsagidaki esaslara gore giailir.™

a) Yil icinde birden fazla igaat ve onarmainin birlikte yapiimasi halinde her
yila ait miterek genel giderler buslere ait harcamalarin ( enflasyon
dizeltmesi yapilan donemlerde duzeltdnutarlarinin) ... birbirine olan

nispeti dahilinde,

®7 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 44.iincti maddes
®8 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 43.iincti maddes
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b) Yil icinde tek veya birden fazlagaat ve onarmasinin bu maddetimultine
(kapsamina ...) girmeyerslerle birlikte yapiimasi halinde, her yila ait
misterek genel giderler, bylere ait harcamalar ile gir islere ait sati ve
hasilat tutarlarinin (enflasyon duzeltmesi yapildénemlerde bunlarin
duzeltilmis tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde,

c) Birden fazla igaat ve onarmaslerinde veya bu slerle sair glerde
mistereken kullanilan tesisat, makine ve sulaa vasitalarinin
amortismanlari, bunlarin hetté kullanildiklari giin sayisina gore.

Hukmu yer almaktadir.

Yillara yaygin igaat ve onarimsi yapanlar, bu slerine ait kayitlarini ayri bir
defterde veya tuttuklari defterin ayri sayfalariggstermek ve kar/zararlarini ayri ayri
hesaplamak zorundadirldnsaat ve onarimsi birden fazla ise, hegin gelir ve gider
hesaplari ayri ayri tutulmali, kar veya zararlgm ayr tespit edilmelidir. Ayngekilde,
insaat ve onarimsleri yaninda farkli gler de yapiliyorsa, bu durumda daaat ve

onarim slerinin hesaplari, der islere ait gelir/gider hesaplarina kgmlmamalidir®

Ornegin; yillara yaygin bicimde A, B, Geklinde (i¢ ayri igaat taahhiitsi yaninda,
nakliye ve igaat malzemeleri alim-satingleri de yapmakta olansletmede, ortak
yonetim giderleri toplami 24.000 TLdir. /agidaki harcama ve sathasilat tutarlarina

gore her birde disen ortak gider payi ka¢ TLdir?

Harcama Tutari SatHaslilat Tutari
A Insaat Taahhdisi 160.000
B insaat Taahhdiksi 240.000
C Insaat Taahhtilsi 100.000
Alm-Satimisi 450.000
Nakliye Isi 50.000
500.000 500.000

®% Recep Selimglu, insaat islerinde Vergi Ve Muhasebe Uygulamalar) Marmara Bilgisayar
Donanim Yazilim Kontrol Sistemlerigitim Dansman ve Pazarlama San. Tic. Ldi., istanbul,
Temmuz 2010, s.501
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(500.000 + 500.000): 1.000.000

A Isinin Payi : 160.000 /1.000.000: % 16 24.000 X %3640 TL
B Isinin Payi : 240.000 /1.000.000: %24 24.000 X %8460 TL
C Isinin Payi : 100.000 /1.000.000: %10 24.000 X %20100 TL
Alim/Satim : 450.000 /1.000.000: %45 24.000 X %H®800 TL
Nakliye Isi : 50.000 /1.000.000: %5 24.000 X %5: 1.2Q0 T
___________________________________ e e e
170-Yillara Yaygininsaat Ve Onarim Maliyetleri (A) 3.840
171-Yillara Yaygininsaat Ve Onarim Maliyetleri (B) 5.760
172-Yillara Yaygininsaat Ve Onarim Maliyetleri (C) 2.400
632- Genel Yonetim Giderleri (-) 12.000
771-Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hs.(-) 200

Genel Yonetim Giderlerinin Yillara Yaygimsaat Taahhtislerine Pay Verilerek
Gelir Tablosuna Aktariimasi.
___________________________________ e e

4.3INSAAT MAL TYETINI OLUSTURAN UNSURLAR

Genel olarak igaat maliyetine girecek unsurlgyledir;*
Insaat malzemesi

Iscilik

Amortisman gideri

Musterek genel giderler payi

Isci Ucretleri

Taseronlara yaptirilarsier

Araclarin bakim ve onarim giderleri

Ilgili insaatta kullanilan arag ve gereclerin mazog, yia. gideri
Nakliye giderleri

VVVVYVYVYYVYYVYY

€9 Agop Cavikalu, Bahri Olgun, Giindgdu Ozba, Mehmet Yilmaz, Mehmet Yilmaz, Recep
Selimaslu, Insaat Ve Kooperatif Isletmlerinde Muhasebe Ve Vergi Uygulamalary Kasim 2000, s.19
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4.3.1 Direkt Giderlerin Muhasebelgtiriimesi

Dogrudan irgaat maliyetine yuklenebilen giderlerdir.

Bunlar;

> Ik madde ve malzeme giderleri
> Iscilik giderleri

» Taseron giderleri

» Diger endirekt giderlerdir.

4.3.1.1ilk Madde ve Malzeme Giderleri

Dogrudan d@ruya irsaat binyesinde kullanilan demir, ¢cimento, kum, loabu gibi
madde ve malzemeler ilk madde ve malzeme olarale itdilir ve bunlar icin yapilan
harcamalar dgrudan igaat maliyetine ylklenmekte ve samt maliyetinin
belirlenebilmesi icin ana unsur kabul edilmektedir.

Ilk Madde ve Malzemenin Satin Alinmasi;

Satin alinan malzemeler 15@ Madde ve Malzeme hesabinin borcuna kaydedilir,
depodan cikiarda bu hesap alacaklandirilir.

Ornek: Fatih Insaat Taahhiit AnonimSirketi Isletmesi Hastane gaatinda
kullaniimak tzere 600.000.- TLlik demir ve 200.00Qlik ¢cimento alms ve santiye
ambarina konulmyiur. Fatura bedeli i¢in 200.000.- TL nakit 6dem@iimais ve kalani
icin ¢cek verilmitir.(KDV %18)

150ILK MADDE VE MALZEME 800.000.-
01 Santiye Ambari
Demir -600.000
Cimento-200.000

191INDIRILECEK KDV 144.000.-
100 KASA 200000
103 VER. CEKLER VE ODEME HRL. 744.000.-

Malzeme alimi
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4.3.1.2Diger Direkt Giderler

Direkt ilk madde ve malzeme, Direkicilik ve Taserona Verilenisler Disinda
Kalan giderlerdir.

Bunlar;

» Sozlame giderleri(noter vb.)

» Teminat mektubu faiz ve komisyonlari

* Proje giderleri

» Teknik dangmanlik tcretleri

» Makine ve Techizat kiralari

* Elektrik - Su giderlerigantiyede kullanilan)

* Gegcici yapi §antiye binasi) giderleri ve amortismani

* Bekgi Ucretleri

Yardimci madde ve malzemeler: Uretilen yapinindggrmekle birlikte, miktar ve
deger olarak direkt malzemeler gibi Uretilen yapinemel @esini olyturmazlar.
Yardimci malzemelerin, Uretilen mamuller icin ned&a harcandgini saptamak teknik
bakimdan dpru olmamakla birlikte, iktisadi bakimdan da anlasdiyiimaz. Orngn,
insaat yapiminda kullanilan civi, tel gibi malzemegfardimci malzemedir.

Ornek: Fatihinsaat Taahhiit Anoningirketi iskule insaati ihalesini alngi Isletme
Is Bankasindan almoldugu teminat mektubu icin 700 TL komisyon Gdsatini

740 HZMET URETIM MALIYETI 700.-
01 Iskule Ins.
01 Dig. Direkt Gid.
10 Tem. Mekt. Gid. -700
BANKALAR 700.-
Is Bankasi
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Ornek: Fatihinsaat Taahhut Anonir§irketi is kule insaatinin yapimi icin 10.000.-
TL.+KDV'ye bir ving kiralanmg ve bedeli nakden ddengtir.

740 HZMET URETIM MAL IYETI 10.000,-
Iskule ins.

04 Diger Direkt Gid.

191INDIRILECEK KDV 1.800.-

100 KASA 11.800.-

Ornek: Fatih Insaat Taahhut Anoningirketi almis oldusu iskule irsaati icin X
dansmanlik AS’den10.000.-+KDV lik dargmanlik hizmeti almy ve kasiligini ¢cek
olarak ddemtir.

740 HZMET URETIM MAL IYETI 10.000.-
01 iskule Ins.
04 Dig. Direkt Gid.
01 Dangmanlik Hizm. 10.000-
191INDIRILECEK KDV 1.800.-
103VERLEN CEKLER VE ODEME EMR. 11.800.-

4.3.2 Endirekt Giderlerin Muhasebelatirilmesi

Uretilen mamuller veya hizmetlerle grmdan dgruya iliskilendirilemeyen ve
birim maliyetlere dolayl olarak yiklenebilen, hairli dretim giderlerine Endirekt
Giderler denir.

Insaat taahht faaliyetinde bulunageitmelerde endirekt giderlerden s6z edebilmek
icin bu giderlerin belirli bir igaat taahhtdu ile goudan ilgkisinin kurulamamasi der
bir ifade ile bu giderlere birden fazlasamt taahhit faaliyetinin sdrddrtlmesi igin
katlanilmg olmasi gerekir. Ancak katlanilan bu giderlerinsaatlara dgitiminin

yapilabilmesi igin bir takim o6lculere ihtiya¢ duyedktadir.
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4.3.2.1Endirekt Madde ve Malzemeler

Endirekt madde ve malzemelsdyle siralayabiliriz;
» Kaynak ve lehim malzemeleri

Patlayici malzemeler

Arag yedek parcalari

Akaryakit (mazot-yg)

Y V VYV VY

Kicuk el aletleridir. (¢cekic-keser-mala vb.)

Ornek: Fatihinsaat Taahhiut AnoninSirketi 2010 yilinda devam etmekte olan (¢
insaati ile ilgili olarak 600 TLlik tel ve 200 TL likgivi kullanildig! tespit edilmgtir.

740 HZMET URETIM MALIYETI  800.-
05 2010 yili Endirekt Gid.
01 Yardimci Malz. Kullanimi-800
150LK MADDE VE MALZEME 800
05 yardimci Mad. Ve Malz.-800
01- Tel-600
02- Civi-200
2010 yih yard. malz. Kullanimi

4.3.2.2Endirektiscilik

Insaat maliyetine dgrudan dgruya yiklenemeyen, birden fazlasaat (proje) icin
katlanilan gcilik giderleridir. Bu giderler; birden fazla gnata hizmet sunan Kamyon
soforlerinin Ucretleri, § makinesi operatdrlerinin Ucretleri, yemekhane,alyhtine
gorevlilerinin Ucretleri, birden fazla gaattan sorumlu olanSantiye seflerinin

maglaridir.
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Ornek: Fatih Insaat Taahhiit Anoningirketi’nin 2012 yil Kasim ayi endirekt
iscilik giderleri su sekildedir:
-Briit ticret: 2.600TL -SSKisv Payi:’572TL dss.Isv. Payi’52TL

740 HZMET URETIM MALIYETI 3.224,-
02 Endirektiscilik
-Briit Ucret-2600
-SSKisv. Pay1-572
-Iss.1sv Payi:-52
381 (ER TAHAKKUKLARI 3.224.-
01 Ucret Tahakkuku-3224
Kasim ay1 endirekt iscilik

4.3.3Insaat isletmelerinde Maliyet Tahmini

Insaat projeleri kapsamindaki maliyet yonetimi gmlalarinin temel amaci yapi
sahibinin mali sinirlari icinde gercekci bir prdpéitcesinin olgturulmasi, sézlgnede
belirtilen maddeler dgrultusunda projenin en ekonomik olacgdkilde planlanmasi,
tasarlanmasi ve yapiminingganmasidir.

Mmaliyet tahmini maliyet yonetimi kapsamindaki galalarin en bganda yer
almaktadir ve mevcut Dbelirlenen sire icgerisindeirlbekosullar altinda proje
enformasyonunu ve kaynaklarini kullanarak tignkalemlerinin toplam maliyetlerinin
tespiti icin gerceklgirilen teknik stirec olarak tanimlanabilir.

Maliyet tahminindeki temel amag, kit kaynaklari etkin sekilde kullanarak,
degerlendirerek istenilen kalitede hizmet ya da Uried@ilanmasi icin gereken maliyeti
belirleyebilmektir. Maksimum Uretkegin elde edilmesi ve projenin 6ngoérilen kalitede
tamamlanabilmesi icin odacak harcamalarin éncedengdo tahmin edilmesi ve ayni
zamanda belirlenen maliyet limitleri icerisinde iatkbir maliyet kontrol sistemi ile

denetlenmesi gereklidft!

©®DMurat Kurugslu, Erkan Yonez, Esra Topkaya, Levent Y. Celitsaat Sektoriinde Kullanilan On
Maliyet Tahmin Yéntemlerinin Kar silastirilmasi, istanbul Technical Universitystanbul, 2012s.265
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4.3.4insaat Maliyetlerinin Saptanmasi

Insaat taahhutslerinin, 6zellikleri belirlenm§ bir insaati belli kgullarla yapmak
anlamindadir. Bu bakimdan bir siparizerine uretim olarak @erlendiriimesi ve
maliyetinin de esas itibariyle sipgarmaliyeti olarak saptanmasi ggredogmaktadir.
Ancak muhasebe sistemi uygulama genel gédrinde, malin 6nceden rmgt@rinin
istegine gore ve yine myferinin istedgi malzemeler kullanilarak yapilmasi nedeniyle,
bir hizmet ifasi olarak d@rlendirmitir.*”

Insaat maliyetlerinin unsurlarini ojturan & ve islemlerin gercgeklgtiriimesine
baglidir. Bir Uretim faaliyeti olan igaat slerinde 6nceden plan, proje ve ruhsatlar
alinmakla birlikte, hesaplanacak maliyetler tahnmmaliyetler dgil, gercek maliyet
statiisiine girmektedir. Gercek maliyetlerin saptamnggn baginda gerceklgen plan,

proje ve ruhsatlarla hesaplanmasi mimkin bulunrdakta
4.3.4.1Insaat Maliyet Turlerinin Belirlenmesi ve Organizasyéapisi

Uretilen mamul ve hizmetlerin maliyeti, mamul yadametin blinyesine giren, (direkt
yada endirekt) onun esasini gliran maliyet turlerinden ogur.

Maliyet muhasebesinde, Urinidn (mamulin) tura velliglezi, maliyet merkezleri
(yerleri), maliyet hesaplama yontemineghaolarak, maliyet turleri belirlenir. Maliyet
turlerinin belirlenmesine gkin kullanilacak hesap plani da maliyet hareketileridetayl
maliyet analizlerinin ¢ikartilmasi icin uygun bii¢clmde hesap planinin aiwrulmasi
gerekmektedir.

Bilindi gi gibi mamul veya trtin maliyetlegunlardir;

» Direkt Madde (Direkt ilk madde ve malzeme) Maliyeti

> Direkt Iscilik Maliyeti,

> Genel Uretim Maliyetleri,

Bunun yani sira donem maliyetleri olarak ortayaagiknaliyetleride gagidaki gibi
siralayabiliriz.

» Genel Yonetim Maliyetleri,

» Sats, Pazarlama ve @aim Maliyetleri,

» Finansman Maliyetleri,

2 Kazim Yilmaz insaat Muhasebesi Vergilendirme ve Asdacilik, Ce-Ka Yayinlari, Ankara, Eylil,
2007, s.118
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» AR-GE Maliyetleri

Donem maliyetleri zaman zaman Uretim maliyetlergehil edilmekte yada belirli
oranlarda maliyet merkezlerine pay veriimektedincAk Pazarlama Satve Daitim
Maliyetleri dsinda dger U¢ maliyet kaleminin, dretim maliyetleri ile illgndiriimesi
hususunda tam bir gariirligi mevcut dgildir. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli
husus; Genel Yonetim Gideri, Finansman GiderleriAvgse maliyetletinin ortaya ¢ikma
sebebi ile Uretim fonksiyonu yada Uretim faaliyatiee iliski kurulmasi ve Uretim- gaat
(yapr) maliyetleri ile ilgilendirilmesidir.

Insaat kletmelerinde yapi maliyetlerini ajturan kalemler ana hatlari ile 3. bolimde
verilmis olup, bunun yani sira uygulamada kullanilan TekddiHesap Plani detayli bir
sekilde gagidaki gibidir.

710. DREKT ILK MADDE MALZEME G IDERLERI

A.Insaati

710.10.101. Betonlar

710.10.102. Demirler Ve Celikler
710.10.103. Hazir Betonlar
710.10.104. Beton Katki Malzemeleri
710.10.105. Tuglalar, Ytonglar
710.10.106. Kumlar Ve Cakil
710.10.107. Micirlar, Taslar, Topraklar
710.10.109. Izolasyon Malzemeleri
710.10.110. Kapi Ve Cercgeveler
710.10.111. Camlar Ve Aynalar
710.10.112. Keresteler

710.10.114. Suntalar, Kontraplaklar
710.10.115. Fayanslar, Seramikler, Mermerler
710.10.116. Hazir Sivalar

710.10.117. Boyalar, Cilalar Ve Tinerler
710.10.119. Teller Ve Civiler
710.10.122. Celik Hasirlar
710.10.123. Lavabo, Klozet, Kuvetler
710.10.199. Oder insaat Malzemeleri
710.10.201. Su Borusu Ve Dirsekleri
710.10.202. Vanalar Ve Bataryalar

53



710.10.203.
710.10.205.
710.10.210.
710.10.211.
710.10.212.
710.10.240.
710.10.299.
710.10.301.
710.10.302.
710.10.304.
710 10.306.
710.10.307.
710 10.399.
710.10.402.
710.10.403.
710.10.405.
710.10.406.
710.10.407.
710.10.409.
710.10.410.
710.10.499.
710.10.502.
710.10.503.
710.10.504.
710.10.505.
710.10.506.
710.10.508.
710.10.599.

Pompalar Ves&igorler

Atik Su Borusu Ve Dirsekler
Isitma Tes. Boru Dirsekleri
Isitma Tesisat Vanalari
Radyatorler

COp Tesisatl Ekipmanlari
Oder Tesisat Malzemeleri
Elektrik Kablolar

Elektrik Armaturleri
Elektrik Anahtarlar
siklandirma Malzemeleri
Jeneratorler

Oder Elektrik Malzemeleri
Perdeler

Halilar

Pyirme Ekipmanlari
Sgutma Ekipmanlari
Havalandirma Ekipmanlarn
Fidanlar Cimler Cicekler
Yurayen Merdivenler

Oder Donatim Malzemeleri
Kaynak Malzemeleri

Profiller, Saglar, Lamalar

[s Guvenlii Malzemeleri

Yatakhane Malzemeleri
Vidalar Somunlar Klipsler
Kesme §lan Ve Zimparalar
Oder Caitli Malzemeler
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720. DIREKT iSCILiK GIDERLERI

720.10.

720.10.101.
720.10.102.
720.10.103.
720.10.104.
720.10.105.
720.10.106.
720.10.209.
720.10.210.
720.10.301.
710.10.302.
710.10.303.
720.10.399.
720.10.401.
720.10.402.

Ainsaati
Normal Mesai Ucretleri
Kanuni Tatil Ucretleri
Fazla Mesai Ucretleri
Ucretlizin
Primler
Ikramiye
Isci Yemek Giderleri
Isci Tasima Giderleri
Kidem Tazminatlan
Ihbar Tazminatlari
Oder Tazminatlar
Oder Tazminatlar
S.S.Ksveren Payl

Issizlik Sigortasisveren Payi

730. GENEL URETIM GIDERLERI

730.10.

Alnsaati

730.10.13. Dyaridan Sglanan fayda Ve Hizmetler

730.10.13.101.
730.10.13.102.
730.10.13.103.
730.10.13.104.
730.10.14.101.
730.10.14.102.
730.10.14.201.
730.10.14.202.
730 10.14.203.
730.10.14.204.
730.10.14.205.
730.10.14.302.

Elektrik Giderleri
Su Giderleri
Akaryakit Giderleri
Kot Bakim Onarim Giderleri
Kirtasiye Giderleri
Bilgislem Giderleri

Sehirici Yol Giderleri
Yurti¢i Seyehat Giderleri
Yurt 1 Seyehat Giderleri
Nakil Vasitasi Giderleri
Kdpru Ve Otoyol Giderleri
Genel Hizm i Sig. Giderleri
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730.10.14.303.
730.10.14.304.
730.10.14.401.
730.10.14.501.
730.10.14.502.
730.10.14.600.
730.10.14.601.
730.10.14.602.
730.10.14.700.
730.10.14.701.
730.10.14.702.
730.10.14.704.
730.10.14.705.
730.10.14.706.
730.10.14.707.
730.10.14.799.
730.10.14.800.
730.10.15.801.
730.10.15.001.
730.01.15.101.
730.01.15.102.
730.01.15.199.

730.10.16

730.10.16.001.
730.10.16.002.
730.10.16.003.
730.10.16.004.
730.10.16.005.
730.10.16.006.
730.10.16.007.
730.10.16.008.
730.10.16.009.
730.10.16.010.
730.10.16.011.

Ferdi Kaza Sigortasi Giderleri
Ber Sigorta

Gayri Menkul Kira Giderler
Dava Mera Giderleri
Noter Giderleri
Konaklama Giderleri
Temsil iikram Giderleri
Cay OgeGiderleri

Stk Ve Ecza Giderleri
Bas Ve Yardimlar

Ber Banka Giderleri
Banka Havale Giderleri
Mutfak Giderleri

Temizlik Giderleri

Merkez Masraf Payi

Ber Caitli Giderler
Yedek Parca Giderleri
gitime Katki Payi

Vergi Resim Ve Harclar
Damga Vergisi

at Vergisi

Ber Vergiler

Amortisman Giderleri
Tesis Makine Ve Techizat
Tatlar

Demirkkar

Binalar

Biro Ve Hesap Makinalan
Mobilya Mefgat

Techizat

Kaliplar

Alet Edevat

Habedme Tesisleri

Enejji Tesisleri
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730.10.16.012.
730.10.16.099.

Genel Kurul

Maddi Olmayan Duran Varliklar Amarian
Berleri

Sekil:7 Insaat Sirketi Organizasyon Yapisi

Ambarlama

Denetgiler
Yonetim Kurulu
Komisyon ve
. Sekreterya
Komiteler
Genel Midar
Mali- Yonetim
Hukuki Sistemleri
is Sekreterya
Gelistirme Tercime
Bilgi islem -
Proje
Blrolan
insan Mali idari Teknik Uygulama
Kaynaklari isler isler isleri
Eleman
. Muhasebe Teklif Haz. Santiyeler
Saglama
- . Hesap
Egitim Finans . . TUS
Isleri
Gerekli
Personel . . ]
. . Idari Isler Planlama Santiye
Isleri . .
hizmetleri
Proje
Satinalma )
Kontrol
Kiralama

Kaynak: Turhan Uyarglu, insaata Balarken, Yem Yayinclilik, Yayin No:124, s.57
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Sekil:8 Insaat Santiye Organizasyon Yapisi

| Sirket Genel |

Proje Muddtru

TUS
is Saghgi ve Glivenligi Sekreterya
Altyapiislerinde
Teknik Ofis Uygulama isleri Ma;"l"da” Makine ikmal
sler
* Planlama ve Cesitli insaat * Atolye (Bakim
sl . * Muhasebe

Raporlama Bolimleri Onarim)
* Proje isleri * Saha isleri * Personel * Arazi Bakim Is.
* Hakedis isleri * Kaba insaat * [dari isler *isletme
* Kesin Hesap * ince ingaat * Satinalma * Ambar (Yedek
* SHzlesme Takip * Atolye isleri * Ambar Parca)

*Olgim isleri

* Kalite Kontrol

* Maliyet Kontrol
* Metot Gelistirme

Kaynak: Turhan Uyarglu, insaata Balarken, Yem Yayincilik, Yayin No:124, s. 60

4.3.4.2Insaat Maliyetlerinin Hesaplanmasi ve Muhasefi@limesi

Birden fazla ayni tiirde veya farkl tirdesaatin yapiimasi halindimsaat A (veya
A insaati),Insaat B,Insaat C ... olarak anagaat maliyetlerinin toplanmasi sonucu her
insaat birer maliyet tayicisi olmaktadir. Birden fazla ancakgtgk insaat yapiimasi
durumunda ise her bir gaat birer maliyet tayicisidir. Insaat maliyetleri turlerinin
belirlenerek, igaat maliyet merkezlerine | ve Il. giamlari yapiimasindan sonra Ill.
asama ana Uretim merkezlerinde toplanan maliyetlerinnsaat maliyetlerine

aktarilmasidir.
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Insaat maliyeterinin hesaplanmasinagkin islemlere ait muhasebe kayitlari
asagidaki gibi yapiimasi uygundur.

* Jlk Madde Ve Malzeme Alimi Giderlerinin Muhasebelatirilmesi:

Saticilardan temin edilen ilk madde ve malzememmbara(depoya) sevkinde

yapilacak kayit;

150.ILK MADDE VE MALZEMELER STOK HESABI XXX

150.10 Alnsaatiilk Madde Ve Malzeme

150.10.01 Cakil

191.INDIRILECEK KDV HESABI XXX
100.KASA HESABI XXX
100.1 Merkez kasa

Ilk madde ve malzemenin ambardan Uretim yerine seekiise sagidaki

muhasebe kaydi yapllir.

710. DREKT ILK MADDE MALZEME GIDERLERI HESABI XXX

710.10A insaatiilk Madde Ve Malzeme

710.10.0Cakil
150ILK MADDE MALZEMELER STOK HESABI XXX
150.10A Insaatiilk Madde Ve Malzeme
150.10.01. Cakil
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-Sevk edilen ilk madde ve malzemenin Uretimde kuftanin tespitinden sonra

yapilacak kayit isgu sekilde olmalidir;

740.HZMET URETIM MAL IYETI HESABI XXX

740.10. Alnsaatl

740.10.101lk Madde Ve Malzeme

740.10.10.0LCakil
710. OREKT ILK MADDE MALZEME GID. HS. XXX
710.10 Ainsaatiilk Madde Ve Malzeme
710.10.001.Cakil

» Direkt Iscilik Giderlerinin Muhasebelestirilmesi:
- Iscilik giderinin olsmasi ile yapilmasi gereken kayisagidaki gibi
olmalidir.

720.DREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI XXX

720.10 Ainsaati Ucret Giderleri

720.10.00 Normal Ucret
355.PERSONELE BORCLAR HESABI XXX
355.10 Ainsaat Ucret Tahakkuku
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740.HZMET URETIM MAL IYETI HESABI XXX

740.10.11 Alnsaati

740.10.11.00 DireKiscilik

740.10.11.01 Normal cret
720.DREKT ISCILIK GIDERI HESABI XXX
720.10 Ainsaati Ucret Giderleri
720.10.00 Normal Ucret

» Genel Uretim Giderlerinin Muhasebelatiriimesi :

Yil icinde insaatin tretimi esnasinda yapilan G.U.G. in kayegidaki gibi yapilr.

730.GENEL URETM GIDERI HESABI XXX

730.10 Alnsaati

730.10.10. Dyardan Sglanan Fayda ve Hizmt.

730.10.10.17 Muhendislik hizmeti

191.INDIRILECEK KDV HESABI XXX
320.SATICILAR HESABI XXX
320.10 X Muhendislik Hizmt.
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740 HZMET URETIM MAL IYETI HESABI XXX

740.10 Alingsaati

740.10.12.Dyardan Sglanan Hizmet.

740.10.12.017 Muhendislik Hizmt.
730.GENEL URETM GIDERI HESABI XXX
730.10A Insaatl
730.10.1Misardan Sglanan Fayda ve Hizmt.
730.10.10.2MUhendislik hizmeti

= Yil Sonunda Olusan Giderlerin 170 Hesaba Aktariimasi
740'nolu hesapta toplanan giderler M. S. U. G. &egj donem sonlarinda 170
no’lu hesaba aktarilir. Bylemin kaydi aagidaki gibidir.

170 YILLARA YAYGIN INSAAT MAL. XXX
741 HZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HS. XXX

741 HZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HS. XXX

740 HZMET URETIM MAL IYETI XXX

62



* Insaatin Tamamlanmasi Durumunda ;

Yapilacak kayitoyle olacaktir.

622. SATILAN HIZMET MALIYETI XXX
622.10 A Insaatl
170 YILLARA YAYGIN INSAAT MAL. XXX
170.10 A izaatl

= Ara Donemlerde Alinan Hakedslerin Muhasebelatiriimesi;
Ara donemlerde dizenlenen hakediporlari ile alinan hakeditutarlari

asagidaki gibi kayit edilir.

100/102/120 XXX
295 PBIN ODENEN VERG VE FONLAR XXX
295.10 G.V. Stopajl

295.20 Fon Paylari

740 HZMET URETIM MAL IYETI

740.01.16.501 Damga Vergisi

350 YILLARA YAYGIN INSAAT XXX
VE ONARIM HAKEDISLERI

391 HESAPLANAN KDV XXX
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» Insaatin Tamamlanip Gegici Kabul Yapildiktan Sonraki Muhasebe

Kaydi
350. YILLARA YAYGIN INSAAT VE HAKEDISLERI XXX
350.01. Alnsaat hakedi XXX
600 YURJI SATISLAR XXX
600.0hsaat XXX

» [sin Bitti i Yili Takip Eden D6nem Sonundalse;
600. Yurt ici saglar hesabi ve 622. Satilan Hizmet maliyetleri hes&®0

Donem Kari/Zarari hesabina aktarilir.

390. DONEM KARI/ZARARI XXX
622. SATILAN MALIN MALIYETI XXX
622.01 A igaati

Devam edenslere ait maliyet hesaplari ise 170-178 no’lu hesaa bilanconun

aktifinde, hak editutarlari da 350 no’lu hesapta bilangconun paséigdr alir.
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5. UYGULAMA

5.1 ARSA SAHIBINE KONUT TESLIMIi VE MAL iYET
TESPITI

Uygulama 1: Fatih Insaat Taahhtt AnonirSirketi 50 daireli izaat yapimsini kat
karsiligl insaat sozlgmesi ile % 50 paykam orani ile anlgmistir. Insaatin toplam
dretim maliyeti 2.800.000 TL oldgwna gore bir dairenin maliyetsu sekilde
hesaplanacaktir. Bir dairenin’nsi 80 nf toplam irsaat alani 4.000 fn

insaat toplam maliyeti - bir m?nin maliyeti.

insaatin toplam n?

Dairenin m?maliyeti = bir m?nin maliyeti X daire m?si.
2.800.000/ 4.000 = 700 TL /'m

700 X 80 = 56.000 TL Bir dairenin arsa pay! haraligeti

Uygulama 2: Arsa sahibi Mehmet Bey'e 1 ve 2'nolu daireleri tesledilmistir.
Hesaplarin durumusagidaki gibidir. Calgmada daha once belirtigi gibi insaatin
baslangic @amasindaki maliyetlerin muhasebe kayitlari gostestr. Insaatin ileriki
asamalarinda olgacak maliyetlerin muhasebe kayitlarina yer verilenggr. Ancak
calismamizda yer alan orginizin bes dairenin igaat maliyetinin gerge yansitir bir
sekilde olmasi amaciyla gkr maliyetlerin gerceklgigi varsayimiyla ve igaatin
tamamlandil distnulerek olgan rakamlar gagidaki gibi belirlenmgtir.

710.10 Erda apartmani®M Gideri 175.000,- TL
720.10 Erda gartmani Discilik Gideri 35.000,- TL
730.10 Erda apartmani GUG + 30.240,-TL
Arsa Payi haric¢ toplam tretim maliyeti 240.240,TL
770 Genel Yonetim Gideri 10.080,- TL
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Yukaridaki bilgilere gére; arsa pay! haric birind maliyeti 240.240,- TL /560 fr
429 TL/nf
1 adet daire maliyeti = 10071 429 TL/nf= 42.900,- TL (Arsa Payi Haric )

Giderlerin maliyete yansitiimasi

711.10 Erda ApartmaniiDIM Giderleri Yansitma 175.000,-TL
721.10 Erda Apartmani Bcilik Giderleri Yansitma 35.000,-TL
731.10 Erda Apartmani GUG Yansitma 30.240,-TL
710.10 Erda apartmaniBIM Gideri 175.000,-TL
720.10 Erda gartman Discilik Gideri 35.000,-TL
730.10 Erda apartmani GUG 30.240,-TL
151.10 Erda Apartmani Yari Mamuiller 240.240,-TL
711.10 Erda ApartmaniiDM Giderleri Yansitma 175.000,-TL
721.10 Erda Apartmani Bcilik Giderleri Yansitma 35.000,-TL

731.10 Erda Apartmani GUG Yansitma 30.240,-TL

Arsa maliyeti 200 rhx 429 TL/nf = 85.800,- TL

KDV Kanunu 27/4 maddesi geiie Genel Yonetim Giderinden pay verilmesi
gerekir. Bu dau sekilde hesaplanir.

1 m2 ye digen GYG Hissesi donem GYG/ toplam Uretim m2

10.080 TL /560 rh=18 TL/m?

Arsa sahibine verilen birimlere disen KDV kanununun 27/4 gergi GYG
Hissesi= 200 nf x 18 TL/nf =3.600,- TL

66



KDV Matrahinin Hesabi

Arsa Bedeli 85.800,- TL
KDVK Mad. 27/4 Mamule d§en GYG Hissesi 3.600,- TL
89.400,- TL
VUK'un 267. Maddesi getg % 5 ilave 4.470,-TL
KDV Matrahi 93.870,- TL
KDV %1 ( 150 m2 altinda oldiw icin ) 938,70 TL
Fatura toplami 94.808,70 TL
710.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti 93.810,-T
320.10.001 Arsa sahipleri 93.870,- TL

Arsanin Uretim maliyetine alinmasi

320.10.001. Arsa sahipleri 94.808,70 TL
600 Yurt ici Saglar 93.870,-TL
391.01.001 Hesaplanan KDV 9380

Arsa sahibine dairelerin teslimi

151.10 Erda apartmani yari mamuller 93.870,- TL
711.10.005 Erda apartmani arsa maliyeti Yns. Hes. 93.870,- TL

711.10.005 Erda Apartmani Arsa Maliyeti yansitma h93.870,- TL

710.10.005 Erda apartmani yansitma maliyeti ‘AB-8TL
152 Mamuller hesabi 334.110,- TL
151.10 Erda apartmani yart mamuller .BB4,-TL

Tamamlanan insaatin mamuller hesabina devri

620 Satilan mamul maliyeti 93.870,- TL
152 Mamuller 93.870,-TL

Arsa sahibi daireleri
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Burada arsa sahibine kesilen fatura da en 6neminsdDV Matrahinin tahsilidir.
Kat kaglligl insaat sozlgmesine dayanarak genellikle uygulamada arsa sahiple
faturadaki KDV'yi 6demek istememektedir. Tahsil ledieyen KDV nin arsanin
maliyetine dgil de, 689 Dger Olgzan dsiI Gider ve Zarar (-) olarak kayda alinmasi
gerekmektedir. Bazi firmalarinda tahsil etmedikllealde KDV yi tahsil edilmi gibi

kayitlarina aldiklar goralmektedir.

102 Banka 938,70 TL
320. 10.001 Arsa sahipleri 938,70 TL
689 Diger olgzan dgl gider ve zarar (-) 938,70 TL

320.10.001. arsa sahipleri 938,70 TL

Uygulama 3: 20 daire 4 gyeri olan isaatin, kat kanligl insaat sozlgmesi
Uzerinden miteahhit ile arsa sahibi %50 pgagta olacak sekilde anlamislardir.
Daireler 80'er m, Isyerleri ise 5&er nt dir.

URETIM MAL IYETI
710 D.ilk Madde Malz. Gid. 600.000 TL

720 Direkt Iscilik Gid. 160.000 TL
730 Genel Uretim Gid. 140.000 TL
760/770/780 Toplami 126.000 TL

Bu bilgilere gore arsa pay! hari¢ birim?rmmaliyeti = 900.000 TL/1800 fs 500
TL/m?

1 adet daire maliyeti = 807w 500 TL/nf = 40.000 TL (Arsa pay! haric)

1 adet dukkan maliyeti = 50 m2 x 500 TL/ m2 = 2B,0@Arsa pay! haric)
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Giderlerin maliyete yansitiimasi

711.10 DI.M.M. Gid. Yansitma Hs. 600.000 TL
721.10 Discilik Gid. Yansitma Hs 160.000 TL
731.10 Genel U. Gid Yansitma Hs 140.000 TL
710.10 DIk Madde Malz. Gid. 600.000 TL
720.10 Direkiscilik Gid. 160.000 TL
730.10 Genel Uretim Gid. 401000 TL
151.10 Erda Apartmani Yar mamuller 900.0L
711.10 Di.M.M. Gid. Yansitma Hs. 600.000 TL
721.10 Dscilik Gid. Yansitma Hs. 160.000 TL

731.10 Genel U. Gid. Yansitma Hs. 140.000 TL

2 adet gyeri 50x2=100 m2

10 adet daire 80x10 = 800 m2

Arsa maliyeti 800 m2 x 500 TL/m2 = 400.000,- TL

KDV Kanununun 27/4 maddesi ggreGYG den pay verilmesi gerekir. Bu ga
sekilde hesaplanir.

1 m’ ye disen GYG hissest donem GYG/Toplam uretim @

126.000 TL / 1800 =70 TL/m?

Arsa sahibine verilen birimlere disen KDVK 27/4 geresi GYG hissesi = 90am?
x 70 TL/nf=63.000,-TL
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KDV matrahinin hesabi:

10 adet daire

Arsa bedeli

KDVK mad. 27/4 mamule dign GYG Hissesi

400.000 TL (500 TLx808)m
56.000 TL (70TLx800)m

456.000 TL
VUK'un 267. Maddesi getg %5 ilave 22.800 TL
KDV Matrahi 478.800 TL
KDV %1 ( 150 i altinda oldgu icin) 4.788 TL
Fatura Toplami 483.588 TL
2 adet gyeri
Arsa bedeli 50.000 TL
KDVK Mad. 27/4 mamule dien GYG Hissesi 7.000 TL
57.000 TL
VUK’un 267 mad. Ger& %5 ilave 2.850 TL
KDV Matrahi 59.850 TL
KDV % 18 10.773 TL
Fatura Toplami 70.623 TL
Yevmiye kaydi,
710.10.005 Arsa maliyeti 478.800 TL
320.10.001 Arsa sahipleri 478.800 TL
Arsanin Uretim maliyetine alinmasi (10 adet dairegin arsa pay1)
710.10.005. Arsa maliyeti 59.850 TL
320.10.001. Arsa sahipleri 59.850 TL

Arsanin Uretim maliyetine alinmasi (2 adet diikkan ¢in arsa pay1)
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320.10.001 arsa sahipleri 554.211 TL
600 Yurtici Satslar 538.650 TL
391.01.001.Hesaplanan KDV %1 4.788 T
391.01.002 Hesaplanan KDV %18 10.773 TL
Arsa sahibine dairelerin teslimi
151.10. yart mamuller 538.650 TL
711.10.005. Arsa maliyeti yansitma Hs. 538.6B0
711.10.005. Arsa maliyeti yansitma hs. 538.650 TL
710.10.005 Arsa maliyeti 538.650 TL
152 mamuller hesabi 538.650 TL
151.10 Yari mamuller 538.650 TL
Tamamlanan insaatin mamuller hesabina devri
620 satilan mamul maliyeti 538.650 TL
152 mamuller 538.650 TL

Arsa sahibi daireleri
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5.2 HASILAT PAYLA SIMI ESASINA GORE KAT
KARSILI Gl INSAAT FAAL IYETLER1

Uygulama 1: Miteahhidin arsa sahibine hasilattan pay vermdsati kagiligl
insaat slerindeki diger uygulamalarda olgu gibi ayni olarak konut teslimi s6z konusu
degildir. Burada arsa sahibine hasilattan agmagaay oraninda nakdi bir 6deme so6z
konusudur. Dolayisiyla KDV orani da konut tesligeklinde dgerlendirilmeyip
dairelerin n{'sine bakilmaksizin %18 uygulanmaktadir. Arsaniisidi sletmeye ait
olmasi durumunda arsa sahibinin muiteahhide faturzerdenmesi gerekmektedir.
Ornesimizde gercek ki oldugu icin fatura diizenlenmesine gerek yoktur. Mitedinhi

arsa sahibi adina gider pusulasi dizenlenmesi gpeidkdir.

XYZ insaatsirketi Bay A'ya ait arsa Uzerine hasilat paytai esasina gore kat
karsiligl ingsaat yapmak lzere sbzhee yapmgtir. Satg hasilati Gzerinden % 10 arsa
sahibine pay verilmesi konusunda antaya varilmgtir. Insaatin Uretim maliyeti

asagidaki gibidir.

URETIM MAL IYETI

710 D.ilk Madde Malz. Gid. 800.000 TL
720 Direkt Iscilik Gid. 200.000 TL
730 Genel Uretim Gid. 200.000 TL
760/770/780 Toplami 1.200.000

Konutlarin tamami satiimve hasilat tutarr 1.500.000 TL + KDV % 1'dir.

710.10 Arsa Maliyeti 150.000 TL
320 Bay A 150.000 TL

Arsa Payi Bedeli®

©3 Arsa Payi Bedeli: Satilan dairelerin sdtésilati 1.500.000 TL. Hasilat pay1 % 10, 1.500.00 X 10
=150.000 TL
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711 D.M.M Gideri Yansitma Hs. 950.000 TL
721 D.Iscilik Gideri Yansitma Hs. 200.000 TL
731 G.U.G Yansitma Hs. 200.000 TL
710 Di.M.M Gideri 800.000 TL
710.10 Arsa Maliyeti 150.000 TL
720 D.Iscilik Gideri 200.000 TL
730 G.U.G 200.000 TL
151 Yari Mamuller 1.350.000 TL
711 Di.M.M Gideri Yansitma Hs. 950.000 TL
721 D.iscilik Gideri Yansitma Hs. 200.000 TL
731 GUG Yansitma Hs. 200.000 TL
120 Alcilar 1.515.000 TL
600 Yurtici Satslar 1.500.000 TL
391 Hesaplanan KDV 15.000 TL
152insaat Maliyeti 1.350.000 TL
151insaat Maliyeti 1.350.000 TL
620 Sagglarin Maliyeti 1.350.000 TL
152Insaat Maliyeti 1.350.000 TL
320 Bay A 150.000 TL
102 Bankalar 150.000 TL

Arsa Sahibine Odeme
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Uygulama 2:

Fatih Insaat Taahhlt Anoningirketi, gercek k§i Bayan B uzerine kayitli bir
gayrimenkul icin hasilat payani s6zlemesi imzalanngtir. Ilgili s6zlesmeye istinaden
Fatih Insaat Taahhtt Anoningirketi 10 katli daire olarak imat projesi sGzknesine
istinaden gayrimenkul sahibine toplam sairerinden % 25 oraninda nakdi ddemeyi
kabul etmgtir. Insaata ait Gretim bilgileri @gidaki gibidir.

Dairelere iliskin bilgiler;

1) Birinci Dairenin Briit nf Si : 216,51 rh Net nf'
2) ikinci Dairenin Briit M Si : 176,59 rh Net nf*
3) Uciincti Dairenin Brit mMSi ;171,60 Net nf*
4) Dérdiincii Dairenin Briit MSi : 172,25 rh Net nf:
5) Besinci Dairenin Briit M Si 124,12 rh Net nf'
6) Altinci Dairenin Briit M Si : 124,12 rh Net nf*
7) Yedinci Dairenin Briit hSi 123,47 mh Net nf*
8) Sekizinci Dairenin Briit mMSi  : 123,47 Net nf’
9) Dokuzuncu Dairenin Briit fiSi : 89,52 A Net nf:
10) Onuncu Dairenin Briit iSi  : 121,75 Net nf’
insaatin Toplam n? si : 1.443,40 h

FATIH INSAAT TAHHHUT ANON iM SIRKETI
BAHCELIEVLER INSAAT PROJES$ MALIYET HESAPLARI MUAVINI

710 Direkt Ilk Madde Ve Malzeme Giderleri Hs 915.000,0(
710.10 Bahcelievlemsaati Hs 915.000,0(

710.10.00lk Madde Ve Malzemeler Hs 915.000,0(

710.10.00.00 Arsa E

710.10.00.01 Demir, Hasir Celik 170.000,0(

710.10.00.02 Cimento 66.000,0(

710.10.00.03 Kereste
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30.000,0(¢

710.10.00.04 Hazir Beton

84.000,00
710.10.00.05 Hirdavat, Civi V.B. 10.000,0(
710.10.00.06 Tgla, Gaz Beton 112.000,0(
710.10.00.07 Ytong 80.000,0(q
710.10.00.08 Mermer 33.000,00
710.10.00.20 Kireg, Algl, Kartonpiyer 28.000,0(
710.10.00.21 Kapi1 Pencere Giderleri 43.000,0(q
710.10.00.22 Mutfak Dolaplari 25.000,00
710.10.00.23 Laminant Parke 39.000,0(
710.10.00.24zolasyon Giderleri 42.000,00
710.10.00.25 Balkon, Merdiven Korkgu 18.000,0(
710.10.00.26 BiKapilar 20.000,0(
710.10.00.27 Cati, Kiremit 10.000,00
710.10.00.28 Boya Badana Giderleri 10.000,0(
710.10.00.99 Gidere Atillan Mdv -
710.10.01 Dyariya Yaptirilan Malzemeliler Hs )
710.10.01.01 Sihhi Tesisat Giderleri 10.000,0(
710.10.01.02 Elektrik Tesisatl Ve Giderleri 10.000,0(
710.10.01.03 Dgalgaz Tesisatl Ve Giderleri 30.000,00
710.10.01.04 Cevre Duzenlemesi Ve Giderleri 45.000,00
720 Direkt Iscilik Giderleri Hs 225.000,0(
720.10 Bahcelievleinsaati Hs 225.000,0(

720.10.10s¢i Ucret Ve Giderleri Hs
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135.000,0¢

720.10.10.00 Normal Cama Ucreti

720.10.10.01sveren SGK Prim Paylari

30.000,0¢
720.10.10.04sverenlssizlik Prim Paylari .
720.10.11 Sosyal Yardimlar Hs -
720.10.11.01 Yemek Giderleri 30.000,0(
720.10.11.02 Servis Bedelleri 30.000,0(
720.10.12 Tazminatlar -
730 Genel Uretim Giderleri Hs 240.500,0(
730.10 Bahcelievleinsaati Hs 240.500,0(
730.10.00lk Madde Ve Malzemeler Hs -
730.10.00.04 D¥erIsletme Malzemeleri i
730.10.10 Dyariya Yaptirilariscilikler Hs )
730.10.10.01 Sihhi Tesisitili gi 8.000,0(
730.10.10.02 Elektrik Tesishgili gi 7.000,0Q
730.10.10.03 Dgalgaz Tesisalscili gi 13.000,0
730.10.10.04 Boya Badaigili gi 10.000,0(
730.10.30 Dyardan Sgl. Fayda Ve Hizm. Hs )
730.10.30.00 Plan Proje Giderleri 38.000,0(
730.10.30.01 Yapi Denetim Giderleri 16.000,0(
730.10.30.02 Elektrik Giderleri 7.000,00
730.10.30.03 Su Giderleri 3.000,00
730.10.30.04 Hafriyat Giderleri 50.000,0(

730.10.30.05 Tama Hizmet Giderleri
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15.000,0d

730.10.30.06 Tamir Bakim Giderleri

730.10.30.19 [ger Ds. Sa. Fayda Ve Hizm.

730.10.40 Cgtli Giderler Hs

730.10.40.00 Yolluk Ve Harcirah Giderleri

730.10.40.01 Sigorta Giderleri

730.10.40.02 Kira Giderleri

730.10.40.03 Aidatlar

730.10.40.04 Davkcra Noter Giderleri

730.10.40.05 Temsil @&rlama Giderleri

730.10.40.06 Eitim Kurs Yayin Giderleri

730.10.40.19 @er Caitli Giderler

730.10.50 Vergi Resim Ve Harclar Hs

730.10.50.00 Damga Vergisi

6.500,00
730.10.50.01 Emlak Vergisi i
730.10.50.02 Motorlu Twtlar Vergisi i
730.10.50.03 Belediye Resimleri 3.500.04
730.10.50.04 Harclar 9.500.04
730.10.50.09ndirilemeyecek KDV ]
730.10.50.06 Gumruk Vergileri i
730.10.50.07 Cevre Temizlik Giderleri 18.000.0C

730.10.50.19 Cger Vergi Resim Ve Harglar

730.10.60 Amortisman Ve Tukenme Paylarl Hs

730.10.60.00 Maddi Duran Varlik Amortismani Hs
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730.10.60.00.01 Bina Amortismani

730.10.60.00.02 Tesis Mak. Cihaz Amortismani

730.10.60.00.03 ®&&t Amortismani

730.10.60.00.04 Demiramortismani 36.000,0(

730.10.60.01 Maddi Olmayan Duran Varlik. Amort. Gid
Hs -

730.10.60.01.00 Haklar Amortismani

730.10.60.01.01 Ozel Maliyet Amortismani

Uretim Maliyetleri
710 D.ilk Madde Malzeme Gideri : 915.000,- TL

720 Direktiscilik Gideri : 225.000,- TL
730 Genel Uretim Gideri : 240.500,- TL
Toplam Uretim Maliyeti : 1.380.500,- TL

Toplam Maliyet

m’Birim Maliyet

Toplam M’

1.380.500,00
1.443,40

956,42 TL/m?
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J oo j ' FATIH INSAAT TAAHHUT ANONIM $IRKETI
= BAHCELIEVLER PROJESI 1 NO'LU DAIRE

D BLOK
3+1mi m2

Kat Bahgeli / Terash Brit Alani 249,03 |
Daire Briit Alani ) 216,51
Salon | 4334
Girlg Hold | 9,80

Hol 6,50
|Ebeveyn Yatak Odasi 29,50
Yatak Odasi 1964
Yatak Odasi 13,85
[Fbevtyn Banyo i 7,23
Banyo 5,00

Kat Bahgesi | 18,30

Kat Bahgesi L 11,01

1 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim n? x Dairenin nisi =
956,42 TL/hx 216,51 M = 207.074,49 TL
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D BLOK

3+11 m2
Kat Bahgeli / Terasli Briit Alani 185,59
Daire Briit Alani 176,59
Salon 45,20
Mutfak 12,24
Giri Hol(i 3,10
Hol 563
Ebeveyn Yatak Odasi 21,85
Yatak Odasi 12,04
Yatak Odas 10,92
Ebeveyn Banyo 4,13
Banyo 5,26
Dolap 2,76
Dolap 2,08
Teras 8,46

2 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim n? x Dairenin misi =

956,42 TL/Mx 176,59 M = 168.894,21 TL
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FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM SIRKETI
BAHCELIEVLER PROJESI 3 NO'LU DAIRE

D BLOK

3+1j m2
Kat Bahgeli / Terash Briit Alam - 187,59
Daire Brit Alani 171,60
Salon 46,85
Mutfak 11,57
Girig Holii 469 |
Hol 5,63
Ebeveyn Yatak Odasi 21,85
Yatak Odasi 10,92
Yatak Odasi 12,04
Ebeveyn Banyo 4,13
Banyo 5,26
Kat Bahgesi 15,19

*Kat Bahgeleri 15,19 - 16,68 m2 aras defismektedir

3 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim n? x Dairenin nisi =
956,42 TL/Mx 171,60 M =164.121,67 TL
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D BLOK

3+1k m2
Kat Bahqeli / Terasli Briit Alani 18896 |
Daire Briit Alani 172,25
Salon 46,53
Mutfak 11,57
Girig Holii 4,95
Hol 5,63
Ebeveyn Yatak Odas 21,85
Yatak Odasi 12,04
Yatak Odasi 10,92
Ebeveyn Banyo 4,13
Banyo 5,26
Kat Bahgesi 15,90

*Kat Bahgeleri 15,90 - 16,14 m2 arasi dejigmektedic

FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM SIRKETI
BAHCELIEVLER PROJESI 4 NO'LU DAIRE

4 No’lu Dairenin Maliyeti

Birim m’ x Dairenin nisi =
956,42 TL/Mx 172,25 M = 164.743,35 TL
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. b D BLOK
R A TR 2+11 [ m2 |
T v " Kat Bahgeli / Terash Brit Alani 137,79

| - | | b Daire Brilt Alani 12412

N — Salon 3144

-, - ; —1 Mutfak 10,66

i“ i & 1k i‘:“ Girig Holi o - 4,76

K| ol 305

. ' "' b= Ebeveyn Yatak Odasi 17,36

f o i Yatak Odasi 10,90

| | |~ YATAKODASI | | Ebeveyn Banyo 4,05

‘F ( . I:_“; Banyo A

L \ e Kat Bahgesi 12,98

[ . x 9 ’, *Kat Bahgeleri 12,98 - 13,36 m2 arasi degismektedir

| I ' [{t ¢

‘|

- B
i

2
= [

GIRIS HOLU

5 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim n? x Dairenin nisi =
956,42 TL/Mx 124,12 A =118.710,85 TL
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D BLOK

2+1g m2
Kat Bahgeli / Terash Briit Alan 176,18
Daire Brit Alam 124,12
Salon 31,44
Mutfak 10,66
Girig Holl - - 4,76
Hol 3,05
Ebeveyn Yatak Odasi 17,36
Yatak Odasi 10,90
Ebeveyn Banyo 4,05
Banyo 4,78
Kat Bahgesi 12,98
Teras | 3545

*Kat Bahgeleri 12,98 - 14,18 m2 arasi dejigmektedir

FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM SIRKETI
BAHCELIEVLER PROJESI 6 NO'LU DAIRE

—~——

6 No’lu Dairenin Maliyeti

Birim n? x Dairenin nisi =
956,42 TL/Mx 124,12 A= 118.710,85 TL
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BAHCEI.IE VI.ER PRGJESI 7NO' LU BAIRE

D BLOK

241 m2

Kat Bahceli / Terash Briit Alani 137,68
Daire Briit Alani 123,47
Salon | 31,93
Mutfak U101
(Girig Holi 4,83
Hol 1305
Ebeveyn YatakOdass | 17,36
Yatak Odas 10 90
Ebeveyn Banyo 4,05
Banyo . | 478
Kat Bahgesi | 13,52

*Kat Bahgeleri 13,52 - 13,91 m2 arasi dejismektedir

7 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim n? x Dairenin nisi =
956,42 TL/Mx 123,47 M =118.089,92 TL
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FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM SIRKETI
BAHCELIEVLER PROJESI 8 NO'LU DAIRE

D BLOK

2+1 k m2 |

Kat Bahgeli / Terash Brat Alani 137,68

Daire Briit Alani 123,47 |
Salon | 3193 |
Mutfak 1043 |
Girig Holé 483 |
Hol B 305 |
Ebeveyn Yatak Odasi 17,36

Yatak Odasi | 11,29 |
Ebeveyn Banyo 4,29 |
Banyo 4,78 |
Kat Bahges| 1352 |

*Kat Bahceleri 13,52 - 13,91 m2 arasi degismektedir

8 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim m? x Dairenin nmisi =
956,42 TL/Mx 123,47 M =118.089,92 TL
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FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM $iRKETI
BAHCELIEVLER PROJESI 9 NO'LU DAIRE

D BLOK

i+1ib m2
Kat Bahgeli / Terash Briit Alan 103,68
Daire Briit Alani 89,52
Salon 28,91
Mutfak 10,13
Girig Holi 3,48
Hol 1,60
Yatak Odasi L 13,52
Banyo 6,46 |
Kat Bahgesi L1335

9 No’lu Dairenin Maliyeti
Birim m? x Dairenin nmisi =
956,42 TL/Mx 89,52n7 = 85.618,72 TL
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D BLOK |

. . . E s . _ s L . 2+1f mz
FATIH INSAAT TAAHUT ANONIM SIRKETI B Do sl Bt 153,91
BAHCELIEVLER PROJESI 10 NO'LU DAIRE A — g
Girig Holii 3:48
iHot 330
[Ebeveyn Yatak Odas 1934
Yatak Odasi 7 L
Ebeveyn Banyo 413
Banyo 459 |
Dolap 2,33
Kat Bahcesi 13,35

*Kat Bahgeleri 13,35 - 17,64 m2 arasi dejismektedir

10 No'lu Dairenin Maliyeti
Birim m? x Dairenin misi =
956,42 TL/Mx 121,75 A =116.444,14 TL
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Daire Maliyeti

1. Daire 207.074,49
2. Daire 168.894,21
3. Daire 164.121,67
4. Daire 164.743,35
5. Daire 118.710,85
6. Daire 118.710,85
7. Daire 118.089,92
8. Daire 118.089,92
9. Daire 85.618,72
10.Daire 116.444,14

Dairelerin Toplam Maliyeti 1.380.500,- TL

Konutlarin tamami satiimwve hasilat tutari 3.000.000,- TL dir.
1. daire 500.000 TL + KDV %18 ger 9 daire toplam 2.500.000 TL + KDV % 1,

711 D.M.M Gideri Yansitma Hs. 915.000 TL

721 D.Iscilik Gideri Yansitma Hs. 225.000 TL

731 G.U.G Yansitma Hs. 240.500 TL

710 Direkt Ilk Madde Ve Malzeme Giderleri Hs 915.000 TL

710.10 Bahgelievleinsaati Hs 915.000
710.10.0dlk Madde Ve Malzemeler 915.000
710.10.00.01 Demir, Hasir Celik E 170.000
710.10.00.02 Cimento E 66.000
710.10.00.03 Kereste E 30.000
710.10.00.04 Hazir Beton E 84.000
710.10.00.05 Hirdavat, Civi V.B. E 10.000
710.10.00.06 Tgla, Gaz Beton E 112.000
710.10.00.07 Ytong E 80.000
710.10.00.08 Mermer E 33.000
710.10.00.20 Kireg, Algl, K.piyer 28.000
710.10.00.21 Kapi Pencere Gid. 43.000
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710.10.00.22 Mutfak Dolaplari E

25.000

710.10.00.23 Laminant Parke E

39.000

710.10.00.24zolasyon Giderleri E

42.000

710.10.00.25 Balkon, Merd.kork.

18.000

710.10.00.26 BiKapilar E

20.000

710.10.00.27 Cati, Kiremit E

10.000

710.10.00.28 Boya Badana Gid.

10.000

710.10.01.01 Sihhi Tesisat Gid.

10.000

710.10.01.02 Elektrik Tes. Ve Gid.

10.000

710.10.01.03 Dgnlgaz Tes. Ve Gid.

30.000

710.10.01.04 Cevre DuUz. Ve Gid.

45.000

720 DirektIscilik Giderleri
720.10 Bahcelievleinsaati Hs

225.000 TL
225.000

720.10.1dsci Ucret Ve Gid. Hs

135.000

720.10.10.01sveren Prim Paylari

30.000

720.10.11.01 Yemek Gid

30.000

720.10.11.02 Servis Bedelleri

30.000

730 Genel Uretim Giderleri
730.10 Bahcelievieinsaati Hs

240.500 TL
240.500

730.10.10.01 Sihhi Tesisitili 5i

8.000

730.10.10.02 Elektrik Tesishgcili gi

7.000

730.10.10.03 Dgnalgaz Tesisalscili gi

13.000

730.10.10.04 Boya Badaiili gi

10.000

730.10.30.00 Plan Proje Gid.

38.000

730.10.30.01 Yapi Denetim Gid.

16.000

730.10.30.02 Elektrik Giderleri

7.000

730.10.30.03 Su Giderleri

3.000

730.10.30.04 Hafrivat Giderleri

50.000

730.10.30.05 Tama Hizmet Gid.

15.000

730.10.50.00 Damga Veraqisi

6.500

730.10.50.03 Belediye Resimleri

3.500

730.10.50.04 Harclar

9.500
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730.10.50.07 Cevre Temizlik Gid. 18.000
730.10.60.00.04 Demirbamort. 36.000

151 Yari Mamuller 1.380.500 TL

151.01 Bahgelievleinsaati
711 DI.M.M Gideri Yansitma Hs. 915.000 TL
721 D.iscilik Gideri Yansitma Hs. 225.000 TL
731 GUG Yansitma Hs. 240.500 TL

120 Alicilar 3.115.000 TL
600 Yurtici Satslar 3.000.000 TL
391 Hesaplanan KDV 115.000 TL
391.01Hesaplanan KDV %1 25.000
391.18 Hesaplanan KDV %18 90.000

152 Mamuller 1.380.500 TL

152.01 Bahcelievleinsaati
151 Yari Mamuller 1.380.500 TL
151.01 Bahcelievleinsaati

620 Satlarin Maliyeti 1.380.500 TL
152 Mamuller 1.380.500 TL
152.01 Bahcelievleinsaati

320 Saticilar 750.000 TL

320.01 Arsa Sahibi Bayan B
102 Bankalar 750.000 TL

Arsa Sahibine Odeme
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6. KARSILA SILAN SORUNLAR

Kentlesmenin hizla geitigi tlkemizde, 6zellikle 1970 yillardan itibaren konut ve
isyeri insaatlarinda teknolojideki ve muhendislik faaliyeitheleki gelsmelerin de
etkisiyle buytk bir canlilk ygnmaktadirinsaat sektoriindeki bu canlilik ayni zamanda
ekonomiye dinamizm kazandirmakta ve istihdam yaatedir. Hizli nifus agy, ic ve
dis goc olaylari ve sanayi alanindaki gsleler, kentlerin blylimesi sonucunu
dogurmustur. Bu durum, Ozellikle buyuk kentlerde, arsa vazafiyatlarini ytukseltns
ve spekdilatif yollarla buyik kazang ve servet saimbanlar yaratmgtir. Ekonomik ve
sosyal politikalar nedeniyle bugtine kadarsbkilde elde edilen kazancg ve servetler tam
olarak vergi kapsamina alinamatmi

Sektdrde siklikla karlagilan sorunlar detaylari ile incelenereksa@da

aciklanmgtir.

6.1 BINANIN INSAATI SURESINCE ORTAYA CIKAN
VE GENEL YONET IM GIDERI

Sirketin aktifinde kayith arsa tzering inerkezi ia edildgi ve s6z konusu binanin
tamamlandiktan sonra gercek ve tuzeillére kiraya verilecgi, insaat bitimi sonundagi
merkezi igaatl esnasinda binaya dahil edilen vgaatin projesinde yer alip binanin
icinde bulunan yuriyen merdiven, asansor, jenardsikoil ve trafo gibi binadan
bagimsiz olabilen iktisadi kiymetlerin binanin tabdagu amortisman oranina gére mi?
yoksa kendileri icin tespit edilen oran tzerindenamortisman ayrilaga ile binanin
insaatl suresince ortaya c¢ikan ve genel yonetim gig@metici Ucretleri, ofis kirasi,
arac kiralari, akaryakit, kirtasiye vb.) olarakmgndirilen harcamalarin goudan gider
yazilmasi mi gerekii yoksa yatirim maliyetine mi dahil edilmesi gem&kieklinde
sorunla kagilasiimistir.

Teredite dgiilen sorunla ilgili olarakistanbul Vergi Dairesi B&anligi’nin
21.02.2012 tarih ve 661 sayil 6zelgesindegkBaligi'n gorisu 6zetlesdyledir.

92



213 sayih Vergi Usul Kanunu'nun 262'nci maddesihdieim altina alingh Gzere,
maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edigsi veyahut dgerinin artiriimasi
minasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miteidumum giderlerin toplamini ifade
eder.

Yine 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 269'uncu mesidde; Tktisadi sletmelere
dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri degerlenir” hiilkmu yer almaktadir.

Vergi Usul Kanunu'nda yer verilen hikimlerine garaliyet bedeli ile dgerlenen
binalarin maliyet bedeline, §aat projesinde yer alan ve binanigasi sirasinda yapilan
kalorifer ve asansor tesisati, havalandirma, Isitvea s@utma tesisati, yurlyen
merdiven, trafo vb. iktisadi kiymetlerin harcamalata dahil bulunmaktadir. Bu
kiymetlerin binayla birlikte ve binanin faydali éiime gére amortismana tabi tutulgca
tabiidir. Ayrica; binanin yapimi siiresince ortaylkkaq yonetici tcretleri, ofis kirasi, arac
kiralar, akaryakit, kirtasiye vb. harcamalardamabin igasi ile dgrudan ilgili

olanlarin maliyete dahil edilmesi mimkin bulunmakt&’

6.2 KAT KAR SILI GI INSAATTAN ELDE ED iLEN
DAIRELERIN MAL IiYETLER ININ BELIRLENMESI

Gercek kginin satin aldgl arsay! kat karligl insaat yapiimak Uzere muiteahhide
teslim ettgini, insaatin bittgi, ancak muteahhidigahsa verngi oldugu ve tapuda arsa
sahibi adina tescil edilen daire i¢cin muteahhiafiadan fatura dizenlenmgdi kat
karsiligl insaat sozlgmesine gbre arsa sahibinde kalan dairelerin tek stikmasi
durumunda, s6z konusu dairelerin maliyetinin naslirlenecgi ve bu slemlerin gelir

vergisi turlerinden hangisine tabi olup olmasi gefeSeklinde sorunla karlasiimistir.

Terediite dgiilen sorunla ilgili olarakistanbul Vergi Dairesi B&anligi'nin
02.08.2013 tarih ve 1171 sayil 6zelgesindekBaligi'n gorist 6zetlesdyledir.

Arsa sahibinin arsasini, kat kdrgi miteahhide teslimi sonucu tapuda arsa sahibi
adina tescilslemi yapilarak, iktisap edilen gayrimenkullerin tegk satginin yapiimasi,

gayrimenkul alim-satimgiyle ugrasildigina karine tgkil edecginden, s6z konusu satl

©4 istanbul Vergi Dairesi B&anligi'nin 21.02.2012 tarih ve 661 sayill dzelgesi
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islemleri dolayisiyla arsa sahibi adina mukellefiyesis edilmesi ve elde edilen
kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesiri@egticari kazang olarak
vergilendirilmesi gerekir.

Muteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilemet&in, isletmeniz kayitlarina
dahil edildgi tarih itibariyla maliyet bedeli ile maliyet bedele degerleme imkani
bulunmadgl takdirde vergi dgeri ile vergi dgerinin bilinememesi durumunda ise
emsal bedeli ile dgerlenerek kayitlariniza alinmasi gerekmektedir.

Ayrica, sb6z konusu dairelerin sanda gercek sati bedeli Gzerinden fatura

diizenlenmesi gerekiitabiidir.*”

6.3TOKI TARAFINDAN 1HALESI YAPILAN ISE
ILISKIN IHALE KARARI VE SOZLE SMENIN DAMGA
VERGISI

TOKI tarafindan yapilan Sosyal GivenlikMudurligti hizmet binasi igaati ile
altyapi ve cevre dizenlemesinin yapim ihalesinindgdi, ihale kararinin ve adi gecen
kurum ile yapilan sOzéenenin damga vergisinden istisna olup olngadihakkinda
vergisel agidan durumu nedf$@klinde sorunla karlasiimistir.

Teredite dgillen sorunla ilgili olarak Malatya Vergi Dairesi ganligi'nin
13.06.2011 tarih ve 2010/1 sayili 6zelgesindekBaligi'n gorisli 6zetlesdyledir.

488 sayili Damga Vergisi Kanununun 1 inci maddesirmi Kanuna ekli (1) sayili
tabloda yazilh k@&tlarin damga vergisine tabi olgw;, 3 Gncli maddesinde damga
vergisinin mukellefinin k@itlari imza edenler oldiu ve resmi daireler ile kier
arasindakiglemlere ait k@itlarin damga vergisinin kiler tarafindan 6denege 8 inci
maddesinde, bu Kanunda yazili resmi daireden maksagenel ve 06zel butgeli
idarelerle, il 6zel idareleri, belediyeler ve kaykeldugu, bu dairelere kg olup ayri
tuzel Kkiiligi bulunan iktisadi gletmelerin resmi daire sayllmayaca hiikme
baglanmstir.

Ote yandan, 2985 sayili Toplu Konut Kanununa 5#86lisKkanunla eklenen ek 12
nci madde ile Toplu Konuidaresi Bakanliginin 488 sayili Damga Vergisi Kanunu ve

3 jstanbul Vergi Dairesi B&anligi’'nin 02.08.2013 tarih ve 1171 sayili 6zelgesi
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492 sayih Harglar Kanunu uygulamasi agisindan dwgteli idareler kapsaminda
degerlendirilecgi hukim altina alinmstir.

Buna gore, 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uygulanagisindan Baakanlk
Toplu Konutidaresi Bakanliginin resmi daire stattisiinde olmasi nedeniyle, sbzisu
ihale kararina ve stzlmeye ait damga vergisinin, ihaleye taraf olag kadasirketin

beyan edip 6denmesi gerekmektéir.

6.4 KAT KAR SILI GI INSAAT iSI YAPAN FIRMANIN
ARSA SAHIBI ADINA YAPTI G| GIDERLERIN VERGI
MEVZUATI ACISINDAN DURUMU VE BELGE DUZEN 1

Mukelleflerin vergi mevzuati acisindan kidastiklari sorunlarin bazilarisagidaki
sekilde ele alinngtir.

1. Kendisine ait arsada 0zeka@at yapimina b#adiginiz ancak Belediye'den yapi
ruhsati alabilmek icin ticaret odasina kayit yalpws ve Vergi Dairesi Mudurlgline
mikellefiyet kaydi actiriingtir. S6z konusu kaatin bitmesinden sonra ehcak
konutlarin ve gyerinin kendinize dahil yapilacak sgarinin ticari kazanciniza dabhil
olup olmayaca ve kendinize kalacak konut vegyerinin faturasinin nasil
dizenleneds,

2. S6z konusu gaattan kendinize saitniz daireleri ve gyerini 5 yil icinde
satmaniz halinde ger arts kazancina tabi olup olmayaga

3. Kat kasliligl ingaat kinin, 0zel irsaat sinden dolay! sureklilik kavrami iginde
deserlendirilip degerlendiriimeyecgi,

4. Kat kaslligl insaat sinde arsa sahibi adina 6denen ancak faturasi atshis
adina dizenlenen belediye, yapi denetimi v.b. Btpdergider olarak kaydedip
kaydetmeyecgniz,

5. Onceki donemlerde yapilan ancak kayitlara alyamagiderlerin sonraki
donemlerde kayit altina alinip alinamayaca6z konusu giderleri ilgili donem icin
verilen Katma Dger Vergisi diizeltme beyannamesinde duzeltimesndalgiderlerin
yapildglr donemden dizeltme beyannamesinin veiiltirihe kadar olan tim Katma

8 Malatya Vergi Dairesi B&anlizi'nin 13.06.2011 tarih ve 2010/1 sayili ézelgesi
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Deger Vergisi beyannamelerinin duzeltilip duzeltimeg& hususlarinda tereddite
disUImustar.

Terediite dgtilen sorunla ilgili olarakistanbul Vergi Dairesi B&anligi'nin
22.03.2012 tarih ve 1120 sayili 6zelgesindeskBaligi'n gorist 6zetlesdyledir.

1- Ticari faaliyet bir tir emek sermaye organizamsyma dayanmakta olup, kazang
sglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi boyeokanizasyon tarafindan icra
edilen faaliyetin ticari faaliyet olma nitgine etki etmemektedir. Ancak bir faaliyetin
ticari faaliyet sayilabilmesi icin kazan¢gsama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte,
faaliyeti icra eden organizasyonun butun unsurlkr birlikte deserlendirildiginde
kazang sglama potansiyeline sahip olmasi gergiktirtaya ¢ikmaktadir.

Ozel irsaat olarak adlandirilan organizasyonlarda, bu orgagonu Ustlenen
Kisinin organizasyon kapsamindaki faaliyetlerisdatin yapimina ve organizasyona
ili skin her turlt glerden (¢i ve usta temini, malzeme alimi, her turli 6deraaahsilat
vb.) meydana gelmektedir.

Bu cercevede kendi arsasi Uzerinesldralan irgaatin, meskenin yani sira
isyerinden olgmasi nedeniyle, s6z konusu faaliyetin ticari faatliyjkapsaminda
degerlendirilecek olup, igaatin bitmesinden sonra meskenler gigerinin kendinize ya
da bakalarina saindan elde edilecek gelirin ticari kazanca dabhililneési
gerekmektedir.

Ote yandan, miukellefiyetiniz kapsaminda kendi asayaptginiz konutlarin ve
isyerinin kendinize satilmasi halinde her bigimasiz bolim icin emsal bedel Gzerinden
azami yedi gun icerisinde kendi adiniza fatura digzeneniz gerekmektedir.

2- Baladiginiz insaattan elde eftiniz gayrimenkullerden, kendi adiniza fatura
ettiklerinizi dort yil icerisinde (01.01.2007 tairldlen itibaren iktisap edilenler igin pe
yil) satmaniz durumunda, bu sédn elde edilecek gelirler ger arts kazancina tabi
olacaktir.

3- Kendi arsaniz tzerinde yagniz irsaat sinden dolayr mukellefiyet kaydinizin
tesis edilmg olmasi, bglanilan bu faaliyetin devamlilik ofturmasi s6z konusu
oldugundan sal islemlerinin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlar icerisinde
degerlendiriimesi mumkin olmayip, yapilan faaliyetinicari faaliyet olarak
degerlendiriimesi ve bu faaliyetler neticesinde eldégamiz kazancin Gelir Vergisi

Kanununun ticari kazanclara skin hikimleri cercevesinde vergiye tabi tutulmasi
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gerekmekte olup, yapilan bu gédra istinaden fatura tanzim etme zorunfuouz
bulunmaktadir.

4- Mukellefin kat kagili g1 insaat sinde arsa sahibi adina 6denen ancak faturasi arsa
sahibi adina dizenlenensinedilecek binanin ruhsati icinsgé kurumlara (Belediye,
ISKI, Elektrik idaresi, Yap! Denetirflirketi) yapilan harg, katilim payi vb. 6demeler yer
almamaktadir.

Buna gore, kat karigl insaat sozlgmesi uyarinca ddeginiz ancak faturasi arsa
sahibi adina tanzim edilensi edilecek binanin ruhsati icinsgé kurumlara (Belediye,
ISKI, Elektrik Idaresi, Yapi Denetingirketi vb.) yapilan harg, katiim payi vb. icin
O0denen bedellerin, ticari kazancinizin tespitindeeig veya maliyet olarak indirim
konusu yapiimasi mamkun gitlir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacgiderlerin indirim konusu
yapilabilmesi igin giderlerin tevsike esas beldeldrelgelendiriimesi ve bu belgelerin
mikellef adina diizenlenmesi gerekmektedir.

5- Onceki donemlerde yapilan ancak kayitlara alyamagiderlerin sonraki
donemlerde kayit altina alinip alinamayaca6z konusu giderleri ilgili donem icin
verecginiz Katma Dger \ergisi duzeltme beyannamesinde duzeltmenizndali
giderlerin yapildgi donemden diuzeltme beyannamesinin veiiltiirine kadar olan tim
katma dger vergisi beyannamelerinin duzeltilip dizeltimeg® hususunda ise,
yuklendiiniz KDV'yi diizeltme beyannamesi vererek indirimsaplarina alma imkani

bulunmamaktadif?”

6.5KAT KAR SILI Gl INSAAT ISINDE ARSA SAHIBINE
ILISKiN DAIRELERIN BEDELI
Kat kasiligl insaat si nedeniyle arsa sahibine teslim edilecek dairelenmsal

bedelinin belirlenmesinde Vergi Usul Kanunun 267 maddesinin hangi hikmunun
uygulanacgl konusunda tereddide diimiistar.

©7 istanbul Vergi Dairesi B&anligi’'nin 22.03.2012 tarih ve 1120 sayili 6zelgesi
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Teredite dgllen sorunla ilgili olarak Izmir Vergi Dairesi Bgkanlgi’nin
17.09.2012 tarih ve 857 sayili 6zelgesindegkBaligi’n gorist 6zetlesdyledir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesirigepsal bedeli, gercek bedeli
olmayan veya bilinmeyen veyahutgta olarak tespit edilemeyen bir malin,gédeme
gununde satilmasi halinde emsaline nazaran haiasoldeserdir.

Emsal bedeli sira ilesagidaki esaslara gore tayin olunur.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) Ayni cins vevideki mallardan sira ile
deserlemenin yapilaga ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki agtarsaty
yapiimgsa, emsal bedeli bu sgarin miktar ve tutarina gére mukellef tarafindan
ctkarilacak olan "Ortalama sgfiyati” ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi,igiylik
sats miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bilimaniktarina nazaran % 25'ten
az olmamasgarttir.

Ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedelilibedilecek malin, maliyet bedeli
bilinir veya ¢ikarilmasi mumkin olursa, bu takdirgeikellef bu maliyet bedeline,
toptan satlar icin % 5, perakende sgar icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal
bedelini bizzat belli eder.

Ucuincti sira: (Takdir esasl) Yukarida yazili esastgiire belli edilemeyen emsal
bedelleri ilgililerin miracaati Uzerine takdir kaywonunca takdir yolu ile belli edilir.
Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri gmalmak ve kullaniimg esya igin
ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretrgigilir. Takdir edilen bedellere
mikelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakkhfomlur. Ancak, dava aciimasi

verginin tahakkuk ve tahsilini durdurm&¥.

6.6 KAT KAR SILI GI INSAATTA ARSA SAH IBINE
ILISKiN DUZENLENEN FATURALARIN BEDELLER 1

Kooperatif arsanin kat kahgl alindgl, bu arsa Uzerinde konutsan edildgi,
dairenin arsa karigl arsa sahibine verilege tapu ve igaat ruhsatlarinin kooperatif
adina tescil edilgi, insaatin ¢ bloktan oktugu, ruhsatinin ise alingl, dairelerin net

kullanim alaninin 150 m2'nin Uzerinde ofdy arsa sahibine ve Uyelere yapilacak daire

©® jzmir Vergi Dairesi BgkanligI'nin 17.09.2012 tarih ve 857 sayili 6zelgesi
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teslimlerinde fatura diizenlenip dizenlenmegecee dizenlenecekse hangi bedel
Uzerinden duzenlenmesi gerekgdeususunda tereddute diimiistar.

Teredite dgiilen sorunla ilgili olarak Konya Vergi Dairesi ganligi'nin
01.08.2013 tarih ve 1266-71 sayil 6zelgesindgk&aligi'n gorisiu 6zetlesoyledir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 nct maige birinci fikrasinin (k)
bendinde; tiketim ve §anacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s§inlelerinde
sermaye Uzerinden kazancgddmamasi, yonetim kurulu bkan ve Uyelerine kazanc
Uzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin ortaklal&itiilmamasi ve sadece
ortaklarla § gorulmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilering arsalarini kat karigi
vererek her bir hisse igin big yeri veya konut elde etmeleri ortaksidislem saylimaz.)
ili skin htikimler bulunup, bu hikumlere fillen uyan kedgtifler ile bu kayit veartlara
ek olarak kurulgundan igaatin bitim tarihine kadar yonetim ve denetim kiauhda,
sOz konusu igaat klerini kismen veya tamamen Ustlenen gerceflekle tizel Kii
temsilcilerine veya Kanunun 13 Unci maddesine dginelarla ilgkili oldugu kabul
edilen kiilere veya yukarida sayilanlarlgci ve isveren ilgkisi icinde bulunanlara yer
vermeyen ve yapl ruhsati ile arsa tapusu koopeti@il kiiligi adina tescil edilmi
olan yapi kooperatiflerinin kurumlar vergisindenaholacai belirtiimistir.

Buna gore, kooperatifin kat kahg! insa edilen konutlarin bir kisminin tyelere
kalan kisminin ise arsa sahibine verilmesi halimdénhasiran ortaklarlag gortulmesi
sarti ihlal edilmg olaca&indan, kooperatifinizin s6z konusu muafiyet hiukmémd
yararlanabilmesi mimkuin bulunmamaktadir. Dolayssiytooperatif adina kurumlar
vergisi mukellefiyetinin tesis edilmesi gerekgicebiidir.

- Kooperatif tarafindan kat kahgi olmak tzere arsa sahibine birakilan daireler
icin, s6z konusu dairelerin teslim edilmesindensdatin tamamlanarak mulkiyetin
aliclya gecmesinden veya tescilden once dairela@liiwilarin  kullanimina terk
edilmesinden) itibaren yedi gin icerisinde arsatsadina Vergi Usul Kanununun 267
nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel (deminfatura dizenlenmesi
gerekmektedir.

Yine aynisekilde kooperatifinize teslim edilen arsanin bitiskdi sletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini my&adsurekli bir faaliyet olarak
surdirmesi halinde, teslim edilen arsa icin arshibsatarafindan, kooperatifinizce

kendisine teslim edilen dairelerin emsal bedeli rimmen fatura dizenlenmesi
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gerekmektedir. Ancak arsa sahibinin gercek usuldiethefiyetini gerektirmeyecek
sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini tarafmtesliminde, arsa sahibinin mukellef
olmamasindan dolay! kooperatifiniz tarafindan aedaibi adina teslim edilen dairelerin
emsal bedeli Uzerinden gider pusulasi dizenlemebili

Kooperatif Uyelerine teslim edilecek daireler ic{tapudaki tescili sirasinda
belirtilen vergi dgerinden az olmamak kaydiyla) Uyelerin adina malbedelinden az

olmamak Uzere fatura diizenlenmesi gerekmekf&dir.

6.7KAT KAR SILI GI INSAAT 1ISINDE, TAPU
HARCININ DE GERLENDIRILMESI

Arsa sahipleriyle kat kadigi insaat soOzlgmesi dizenlenen ve s6z konusu
sOzlameye gobre 9 adet pansiz boliumuin tarafiniza devredilgceoelirtilerek arsa
sahiplerince tarafiniza devri yapilacak s6z konugayrimenkullerin tarafiniza
devredilmeksizin gosteregmiz 3 Uncu kgilere satgl islemi ile ilgili olarak 492 sayili
Harclar Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu ve 1681l Gelir Vergisi Kanunu
yoninden nasil gerlenecgi hususunda tereddute d@iimustar.

Teredite dgilen sorunla ilgili olarak Kastamonu Vergi Daird3askanligi'nin
25.10.2011 tarih ve 21 sayili 6zelgesindegk®aligi'n gorist 6zetlesdyledir.

a) 492 sayil Harclar Kanunu Yonunden:

Bilindi gi gibi, 492 sayili Harglar Kanununada(4) sayili tarifenin 20/a fikrasinda,
gayrimenkullerin ivaz karliginda veya oliinceye kadar bakma akdine dayanarakt yah
trampa hukumlerine gore devir ve iktisabinda gagnikulin beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergeied Uzerinden (Cebri icra
vesuyuun izalesi hallerinde satbedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel Uzeringe
devir eden ve devir alandan ayri ayri tapu ha@nidaicgl hikme bglanmstir.

Buna gore, s6z konusu gayrimenkullerin arsa satige tarafiniza
devredilmeksizin gosteregimiz 3 Uncu kgilere satgi durumunda, tapuda yapilacak her
bir tescil glemi icin 492 sayili Harclar Kanununa gha(4) sayil tarifenin yukarida
aciklanan 20/a fikrasina gore tapu harci aranilige®@kmektedir.

9 Konya Vergi Dairesi Bgkanligi'nin 01.08.2013 tarih ve 1266-71 sayili 6zelgesi
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b) 213 sayili Vergi Usul Kanunu Yo6ninden:

Arsa sahiplerince arsa pay! kdugl olarak iktisap edilen gayrimenkullerin, ayni
yilda birden fazla satilmasi veya birden fazla gildaire safina devam edilmesi
halinde satta devamlilik unsuru ofacaindan elde edilen kazancin ticari kazang
hikumlerine gore vergilendiriimesi gerekmekte olup Kiilerce dairelerin safi
halinde Vergi Usul Kanununun 232 nci maddesine gdmeura dizenlenmesi
gerekmektedir.

Arsa kasiligl insaat sOzlgmesi uyarinca gaat sine kasllik olarak muteahhide
devredilmesi gereken gayrimenkullerin, arsa sahipe miteahhit tarafindan
gosterilecek olan ucuncgahislara devredilmesi olayinda ise s6z konusu levarsa
sahipleri tarafindan satislemi olarak dgerlendirilemeyecg@nden, bu glemlerin esas
olarak muteahhit tarafindan satglemi olarak kabul edilmesi ve sgiiliskin faturanin
da mateahhit tarafindan alici adina shagedeli Gzerinden dizenlenmesi gerekmektedir.
Bu durumda, arsa sahipleri tarafindan muteahhiddstegecgi UcUncl ksilere
devredilecek tanmazlar icin fatura dizenleme yukumiglintin bulunmagh tabiidir.

c) 193 sayih Gelir Vergisi Kanunu Yonunden:

Bu hiukim ve aciklamalara gore; tapuda arsa sahgdena kayitl olmakla birlikte
aranizdaki sozkene gergi sahsiniza ait olan dairelerin Gg¢tncgildre satsindan elde
edecginiz gelirin ticari kazancinizin tespitinde dikkatknmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu dairelerin arsa sahiplrafindan Ucglnclu $lere
tapuda devirglemi gercek bir sagiislemi olmayacgindan ve bu devirsieminden elde
edilen gelir tarafinizdan ticari kazang olarak bewdlilecginden arsa sahipleri adina

gelir vergisi yonunden herhangi bir vergileme yapayacaktif®

(9 Kastamonu Vergi Dairesi BRanligi'nin 25.10.2011 tarih ve 21 sayili 6zelgesi
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7. SONUC

Insaat firmalarinin yillara yaygileri nedeniyle, gerek maliyetlerin ¢ikariimasinda
gerekse karin tespitindeg@ir isletmelere gore ayrilik ve 0zellikler gbstermektedir

Maliye Bakanlgi Uygulama Genel Teldine gore; yillara yaygin gaat ve onarim
isleri ile ugrasan sletmeler maliyetleri izlemek icin hesap planindaki Grubu, alinan
hakedsler icin 35. Grubu kullanacaklardir. Her donem igapilan igaat giderlerini
kontrol bakimindan da, bu giderlerin 6nce ‘740 Hizntretim Maliyeti’ hesabinda
izlenmesi, sonra da gecici kabul yapilincaya kadat. Gruba devredilerek
aktiflestirilmesinin yararl olacg bildirilmi stir.

Ancak insaat gletmelerinin Uretimi hizmet Uretimi gé mamul tretimidir. Bundan
dolayl her ne kadar Maliye Bakagli740 no lu Hizmet Uretim Maliyeti Hesabinin
kullaniimasini 6ngordiyse de;saat sletmelerinde giderleri izlerken, hesap planindaki
710 Direktilk Madde ve Malzeme Gideri, Direlttcilik Gideri ve 730 Genel Uretim
Gideri hesaplarinin kullanilmasi yerinde bir uygnéaolmaktadir.

Insaat sletmelerinde Uretimin yillara yaygin olmasi ve imete cok fazla malzeme
kullaniimasi dger Uretim yapansietmelere oranla yaat sletmelerinin enflasyondan
daha cok etkilenmesine neden olmaktadir. Bundaaydafsaat sletmelerinde maliyet
hesaplamalarinda kullanimi 6ngoérilen en uygun retdéiyne yontemi fiili maliyetleme
yontemidir.

Sonug olarak, iyi bir maliyet organizasyonun yapitaesi, tUretimin gerektirgi
sekilde orgut yapisinin ofturulmasi ve Uretim faaliyetlerinin tespit edilipelli bir
dizen icinde siralanmasi ile mumkindidr. Boylegaanh sletmelerinde maliyet tirleri

ve maliyet merkezleri belirlenmplacak ve gercek maliyetler hesaplanabilecektir.
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EKLER

EKA

Tarih  21/02/2012
Sayl B.07.1.(B.4.34.19.02-019.01-661
Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl )
ISTANBUL VERG1 DAIRESI BASKANLI Gl
Mukellef Hizmetleri Usul Grup Maduarlta gu

Sayl B.07.1.(B.4.34.19.02-019.01-661 21/02/2012
Konu : Binanin igaati stresince ortaya ¢ikan ve genel yonetim galarak
yapilan harcamalarin doudan gider yazilip yazilmayaga

Ilgide kayitli 6zelge talep formunda Kurumunuzunifaide kayith arsa tzerines i

merkezi iga edildgi ve s6z konusu binanin tamamlandiktan sonra geveekizel
kisilere kiraya verilecg belirtilerek, insaat bitimi sonundasimerkezi igaati esnasinda
binaya dahil edilen ve gaatin projesinde yer alip binanin icinde bulunamiyén
merdiven, asansor, jenarator, farkoil ve trafo dibmadan bgumsiz olabilen iktisadi
kiymetlerin binanin tabi oldiu amortisman oranina gére mi yoksa kendileri igispit
edilen oran uzerinden mi amortisman ayrifacée binanin igaati siresince ortaya
ctkan ve genel yonetim gideri (yonetici Ucretlesfis kirasi, arac kiralari, akaryakit,
kirtasiye vb.) olarak isimlendirilen harcamalarwgdidan gider yazilmasi mi gereiti
yoksa vyatirnm maliyetine mi dahil edilege hususunda B&anligimiz goriu
sorulmaktadir.

213 sayih Vergi Usul Kanunu'nun 262'nci maddesihdieim altina alingh Gzere,
maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edigsi veyahut dgerinin artiriimasi

minasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miteidumum giderlerin toplamini ifade
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eder.

269'uncu maddesindeiktisadi sletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet
bedelleri ile dgerlenir.

Bu kanuna gore,sagidaki yazil kiymetler gayrimenkuller gibi gerlenir:

1. Gayrimenkullerin mitemmim ctzuleri ve teferryati

2. Tesisat ve makinalar;

3. Gemiler ve dier taitlar;

4. Gayrimaddi haklar."

270'inci maddesinde "Gayrimenkullerde, maliyet hede satin alma bedelinden
baska, aagida yazih giderler girer:

1. Makine ve tesisattan gumrik vergileri, nakliyeraontaj giderleri;

2. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan arsasinin tesviyesinden
mutevellit giderler.

Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tejlaligiderleri ile Emlak Alim ve
Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bedelini ithal e&kte veya genel giderler arasinda
gostermekte mukellefler serbesttirler.”

271'inci maddesinde;itisa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makiaa
tesisatta, bunlarin ga ve imal giderleri, satin alma bedeli yerine gécer

272'nci maddesinde "Normal bakim, tamir ve temidemiderleri dginda,
gayrimenkulll veya elektrik Gretim ve glam varliklarini gengletmek veya iktisadi
kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilgiderler, gayrimenkulin veya
elektrik Gretim ve dgitim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki suratini fazlgtaemak, yolcu ve gya yikleme ve
barindirma tertibatini gegietmek veya d@stirmek suretiyle iktisadi kiymetini devaml
olarak artiran giderlerle bir motorlu kara nakils#asinin kasa veya motorunun yenisi
ile degistirilmesi veya aliminda mevcut olmayan yeni birtiteatin eklenmesi igin
yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi gerefiderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmuise veya elektrik Gretim ve gaum varliklarinin
isletme hakki verilmi ise, kiraci veyasietme hakkina sahip tizel skitarafindan
yapilan bir ve ikinci fikralardaki giderler bunlarbzel maliyet bedeli olarak ayrica
degerlenir. Kiracinin veya sletme hakkina sahip tizel skiin faaliyetini icra igin

vilcuda getirdii tesisata ait giderler de bu hikimdedir.
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Gayrimenkuller veya elektrik Gretim ve g@am varliklari icin yapilan giderler hem
tamir, hem de kiymet artirma giderlerinden terekleifigi takdirde, mukellef bu
giderlerden maliyet bedeline eklenecek kismi a§stegrmek mecburiyetindedir.”

hiakumleri yer almaktadir.

Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 3t8tiimaddesinde;I$letmede
bir yildan fazla kullanilan ve yipranmayasiranaya veya kiymetten gieye maruz
bulunan gayrimenkullerle 269'uncu madde geree gayrimenkul gibi deerlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edavat, mefai, demirba ve sinema filmlerinin birinci
kisimdaki esaslara gore tespit edilegietenin bu Kanun hikimlerine gore yok edilmesi
amortisman mevzuunugldl eder.” hikmu yer almaktadir.

Anilan Kanun'un 5024 sayilli Kanun'la gigen 315'inci maddesine goére de,
mikelleflerin amortismana tabi iktisadi kiymetlerMaliye Bakanlginin tespit ve ilan
edecgi oranlar uUzerinden itfa edecekleri ve ilan edilecganlarin tespitinde iktisadi
kiymetlerin faydali d6murlerinin dikkate alinggahikme bglanms olup, s6z konusu
maddenin Bakanfiimiza verdgi yetkiye istinaden amortismana tabi iktisadi kiytee
icin uygulanacak "Faydali Omiir ve Amortisman Orafiltespit edilm§ ve bu oranlar
333, 339, 365, 389, 399 ve 406 Sira Numarali VB@gyil Kanunu Genel Telgleri ile
actklanmgtir.

Vergi Usul Kanunu'nun yukarida yer verilen hikinmergére, maliyet bedeli ile
deserlenen binalarin maliyet bedelinesaat projesinde yer alan ve binanigaasi
sirasinda yapilan kalorifer ve asansor tesisatialaadirma, 1sitma ve gotma tesisati,
yuriyen merdiven, trafo vb. iktisadi kiymetlerinrb@malari da dahil bulunmaktadir. Bu
kiymetlerin binayla birlikte ve binanin faydali tiime gdre amortismana tabi tutulgca
tabiidir. Ayrica; binanin yapimi siiresince ortaylkkagq yonetici tcretleri, ofis kirasi, arac
kiralar, akaryakit, kirtasiye vb. harcamalardamabiin igasi ile dgrudan ilgili
olanlarin maliyete dahil edilmesi mimkun bulunmakta

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya ikin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
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halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh entiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi
kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacaktir.
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Tarih  02/08/2013

Sayl 11395140-019.01-1171

Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl

ISTANBUL VERGI DAIRES BASKANLI Gl
Mukellef Hizmetleri Usul Grup Madurkii

Sayl 11395140-019.01-1171 02/08/2013
Konu : Miulkiyeti sahislara ait olan arsa tzerine yapilagaat

Ilgide kayith 6zelge talep formu ve dilekcenizdeyilinda satin alganiz arsayi, ...
yilinda kat kagiligl insaat yapilmak Uzere muiteahhide teslimgetizi, insaatin ...
yilinda bittigini, ancak miteahhidirsahsiniza vermi oldugu ve ... yilinda tapuda
adiniza tescil edilen ... adet daire icin muteatdvafindan fatura dizenlenmgiati, bu
daireleri ... yilinda tek tek satagaizi belirterek, s6z konusu dairelerin maliyetinisil
belirlenecgi ve bu &klemlerin gelir vergisine tabi olup olmagll hususlarinda
Baskanligimiz gorigu talep edilmstir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesibirinci fikrasinda, her turlt
ticari ve sinai faaliyetlerden @an kazanclarin ticari kazang¢ ofglu hikmune yer
verilmis olup ayni maddenin ikinci fikrasinin (4) numarabendinde ise
gayrimenkullerin alim, satim vega isleriyle devamli olarak grasanlarin bu glerinden
elde ettikleri kazancin ticari kazang ofduhtikme balanmstir.

Ayni Kanunun 38 inci maddesinde; "Bilangco esasin@regticari kazanc,
tesebbiisteki 6z sermayenin hesap donemi sonunda yredbali degerleri arasindaki
misbet farktir. Bu donem zarfinda sahip veya satspt

1. Isletmeye ilave olunan gerler bu farktan indirilir;

2. Isletmeden cekilen derler ise farka ilave olunur.
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Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinflergi Usul Kanununun
degserlemeye ait hukimleri ile bu Kanun'un 40 ve 41liin@addeleri hikimlerine
uyulur." hilkmune yer verilngiir.

Ticari faaliyet, bir tir emek-sermaye organizasymwayanmakta olup kazang
sglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi boyeokanizasyon tarafindan icra
edilen faaliyetin "ticari faaliyet" olma nitgline etki etmemektedir. Ancak bir faaliyetin
ticari faaliyet sayilabilmesi icin, kazancgtama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte,
faaliyeti icra eden organizasyonunun butin unswtiarbirlikte deserlendirildiginde
kazang¢ sglama potansiyeline sahip olmasahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlaringnaasi
gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyomulge yapildginda alim satimin
ticari faaliyetin bir unsuru sayillmasi, ancak ticarganizasyonursekli ve maddi
unsurlar ile agik¢a belli olmagl hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyée
yapildgini belirleyen objektif 6lci olarak, muamelelerdekick olup olmadiina
bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihindenrsa ayni ksiye farkli tarihlerde
veya farkli kiilere ayni tarihte veya birbirini izleyen tarihlerdsatiimasi durumunda
yapilan satlar devamli olarak gayrimenkul alim-satigiyle ugrasildigina karine tgkil
edecginden elde edilen kazancin Gelir Vergisi KanunuBdmci maddesine gore ticari
kazanc olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun 28%wmmaddesinde, "Bu
bolimde yazili olmayan veyahut yazili olup da kesidilleriyle dgerlenmesine imkan
bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve arazi veegerleriyle, dgerleri, varsa borsa
rayici, yoksa mukayyet @erleri, o da yoksa emsal bedeliylegddenir.” hikmua yer
almaktadir.

Mezkur Kanunun "Maliyet Bedeli" Bhkli 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin,
iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut gginin artirlmasi muanasebetiyle
yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum gielenl toplamini ifade edege
"Gayrimenkuller" baliklh 269 uncu maddesinde, iktisadildtmelere dahil bilumum
gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile gerlenecgi, "Gayrimenkullerde maliyet
bedeline giren giderler" kbkli 270 inci maddesinde ise gayrimenkullerde iyt

bedeline, satin alma bedelinderske makine ve tesisatta gumrik vergileri, naklige v
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montaj giderleri ile mevcut bir binanin satin aftada yikilmasindan ve arsanin
tesviyesinden miutevellit giderlerin girgge ayrica noter, mahkeme, kiymet takdiri,
komisyon ve tellaliye giderleri ile emlak alim veeb tiketim vergilerinin maliyet
bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasgiitermekte mukelleflerin serbest
olduklari hukme bganmstir.

Ayni Kanunun "Emsal bedeli ve Emsal Ucreti"shidi 267 nci maddesinde de
gercek bedeli bilinmeyen veya ga olarak tespit edilemeyen bir malin gdgdeme
ginidnde satilmasi halinde emsaline nazaran hatagoldeserin emsal bedel olgw,
emsal bedelin tespitinde sirasi ile birinci sira@a alan ortalama fiyat esasi, ikinci
sirada yer alan maliyet bedeli esasi veya uclun@daiyer alan takdir esasindan
herhangi birinin kullanilaga hilkkme bglanmstir.

Ote yandan, ... tarih ... evrak kayit numaralikditmiz ekini tekil eden s6z konusu
dairelere ait tapu senetlerinin tetkikinde, bu gagnkullerinin ... tarihinde adiniza
tapuda tescilsieminin yapildgl goralmtar.

Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde,

- Sahibi oldgunuz arsanin, kat kah gl muteahhide teslimi sonucu tapuda adiniza
tescil kslemi yapilarak iktisap edilen ... adet gayrimenkuték tek saginin yapilmasi,
gayrimenkul alim-satimsiyle ugrasildigina karine tgkil edecginden s6z konusu sati
islemleri dolayisiyla adiniza mukellefiyet tesis at#lsi ve elde edilen kazancin Gelir
Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kgzalarak vergilendirilmesi,

- Miuteahhit tarafindarsahsiniza teslim edilen dairelerirgletmeniz kayitlarina
dahil edildgi tarih itibariyla maliyet bedeli ile maliyet bedele degerleme imkani
bulunmadgl takdirde vergi dgeri ile vergi dgerinin bilinememesi durumunda ise
emsal bedeli ile dgerlenerek kayitlariniza alinmasi gerekmektedir.

Ayrica, s6z konusu dairelerin sanda gercek sati bedeli Gzerinden fatura
diizenlenmesi gerekiitabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya ikin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
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halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh entiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi
kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacaktir.
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EKC

Tarih  13/06/2011

Sayl B.07.1.(8.4.44.15.01-2010-1 DAMGA VERISI-8
Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl

MALATYA VERG I DAIRES BASKANLI Gl

Mukellef Hizmetleri Grup Mudurlgu

Sayl B.07.1.(48B.4.44.15.01-2010-1 DAMGA VERISI-8 13/06/2011
Konu : Damga Vergisistisnasi

Ilgide kayith Ozelge talep formu ve eklerinin ineeiesinde, TOK tarafindan
yapilan Yozgat Sosyal GuvenlikMudurligt hizmet binasi igaati ile altyapi ve cevre
diizenlemesinin yapim ihalesini gichizi belirterek, ihale kararinin ve adi gegen kuru
ile yapilan sozlgmenin damga vergisinden istisna olup olngadonusunda tarafiniza
goris verilmesini talep etgiiniz anlagilmaktadir.

488 sayili Damga Vergisi Kanununun 1 inci maddesirmi Kanuna ekli (1) sayili
tabloda yazih katlarin damga vergisine tabi olgw;, 3 Gncl maddesinde damga
vergisinin mukellefinin kaitlar imza edenler oldiu ve resmi daireler ile fier
arasindakiglemlere ait kgitlarin damga vergisinin kiler tarafindan 6denege 8 inci
maddesinde, bu Kanunda yazili resmi daireden maksagenel ve 06zel butceli
idarelerle, il 6zel idareleri, belediyeler ve kaykedusu, bu dairelere ki olup ayri
tuzel Kkkiligi bulunan iktisadi gletmelerin resmi daire sayllmayatca hikme
baglanmstir.

Anilan Kanuna ekli (1) sayili tablonun "l Akitlerlélgili kagitlar" baglikli
bolumunun A/1 fikrasi uyarinca, belli parayl ihtiveen mukavelenameleri; "ll-
Kararlar ve Mazbatalar" bkl b6limunin 2 inci maddesi uyarinca, ihale kalanna

tabi olan veya olmayan resmi daire ve kamu tuzgli kini haiz kurumlarin her turlt
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ihale kararlari damga vergisine tabi bulunmaktadlt) sayili Tablonun I/A-1
fikrasindaki k&itlar icin uygulanacak damga vergisi orani 29/1R20tarih ve
2009/15725 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile 1/1¥RGarihinden itibaren gecerli olmak
Uzere binde 8,25; 1I/2 nci maddesinde belirtilegiar icin uygulanacak damga vergisi
orani yine ayni kararla 1/1/2010 tarihinden itilmeigecerli olmak Uzere binde 4,95
olarak belirlenmytir.

Ote yandan, 2985 sayili Toplu Konut Kanununa 5#86liskanunla eklenen ek 12
nci madde ile Toplu Konuidaresi Bakanhginin 488 sayili Damga Vergisi Kanunu ve
492 sayilh Harglar Kanunu uygulamasi agisindan dwgteli idareler kapsaminda
degerlendirilecgi hukim altina alinmstir.

Buna gore, Bgbakanlik Toplu Konutidaresi Bakanligi tarafindan alinan ihale
kararinin binde 4,95nispetinde, yapilacak sgubnin ise binde 8,25 nispetinde damga
vergisine tabi tutulmasi; 488 saylli Damga Vergi&@nunu uygulamasi acgisindan
Basbakanlik Toplu Konutidaresi Bakanlginin resmi daire statlisiinde olmasi
nedeniyle, s6z konusu ihale kararina ve gsibaége ait damga vergisinin gki
konumunda bulunagirketiniz tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

EK:

Ozelge Talep Formu Yajiylerine ait Tip Sozlgme

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya ikin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh extiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi

kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacakitir.
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EKD

Tarih  22/03/2012

Sayl B.07.1.(4B.4.34.19.02-105[229-2012/VUK-1- . . .]--1120
Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl

ISTANBUL VERGI DAIRES BASKANLI Gl

Mukellef Hizmetleri Usul Grup Madurkii

Sayl B.07.1.0B.4.34.19.02-105[229-2012/VUK-1- . . .]--1120 22/2312
Konu : Kat kagiligl insaat §i yapan firmanin arsa sahibi adina yapgiderlerin
vergi mevzuati acisindan durumu ve belge diizeni.

Ilgide kayitl 6zelge talep formunuzun incelenmesimd

1- 20... yilinda kendinize ait arsada Ozejamt yapimina b#adiginiz ancak ...
Belediyesinden yapi ruhsati alabilmeniz icin titam@asina kayit yaptirghniz, ... Vergi
Dairesi Mudurligiine mukellefiyet kaydi actirginiz, s6z konusu gaatin bitmesinden
sonra olgacak konutlarin vesyerinin kendinize dahil yapilacak sdarinin ticari
kazanciniza dahil olup olmaydgase kendinize kalacak konut vgyerinin faturasinin
nasil diizenlenege

2- SO0z konusu gaattan kendinize sagtiniz daireleri ve gyerini 5 yil icinde
satmaniz halinde der arts kazancina tabi olup olmayaga

3- 20... yilinda bgadiginiz kat kagiligl insaat sinin, 20.. yilinda bglanan 6zel
insaat sinden dolay sureklilik kavrami iginde glerlendirilip degerlendirilmeyecgi,

4- Kat kasiligl insaat sinde arsa sahibi adina 6dgidiz ancak faturasi arsa sahibi
adina dizenlenen belediye, yapi denetimi v.b. tgdergider olarak kaydedip
kaydetmeyecgniz,

5- Onceki donemlerde yaptniz ancak kayitlara almagniz giderlerin sonraki
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donemlerde kayit altina alinip alinamayaca6z konusu giderleri ilgili donem igin
verecginiz katma dger vergisi duzeltme beyannamesinde duzeltmenizndhali
giderlerin yapildgl dénemden dizeltme beyannamesinin vedilirine kadar olan tim
katma dger vergisi beyannamelerinin dizeltilip dizeltimegs

hususlarinda gositalep ettginiz anlgiimaktadir.

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesihirinci fikrasinda, her turlt
ticari ve sinai faaliyetten gan kazancin ticari kazan¢ olglu belirtilmis, bu maddenin
ikinci fikrasinin 4 numarall bendinde ise gayrimelidein alim satim ve iga isleri ile
devamlh @rasanlarin bu glerden elde ettikleri kazancin ticari kazan¢ @duhikme
baglanmstir.

Ote yandan Gelir Vergisi Kanununun "g& artgl kazanclar” bgikli Mikerrer
80'inci maddesinde, "fsgida yazili mal ve haklarin elden cikarilmasindargato

kazanclar dger artgl kazanclaridir.

6-iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap ed#enharic) 70'inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)marah bentlerinde yazili mal (gercek
usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istinsalde lkundiklari gayrimenkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden Bayarak be yil icinde elden cikarilmasindan gm
kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatladolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindaatirs alinmg sayilir) dger arts
kazanci olarak vergilendirilecektir.

Bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, yukaridaily mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz karfiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulatirilmasi, devletlgtiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini
ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen @er artgi kazancinin, menkul kiymet ve ger
sermaye piyasasi araglarinin elden cikariimasinsittananlar hari¢, (01.01.2010
tarihinden gecerli olmak tzere) 7.700 TL.'si ge#rgisinden mustesnadir."

hakmu yer almytir.

3065 sayili Katma Oger Vergisi Kanununun;

-1'inci maddesinin 1'inci fikrasinda, Turkiye'deatii, sinai, zirai faaliyet ve serbest

meslek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmatlererginin konusunu t&il eden
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islemler oldgu,

- 29'uncu maddesinin 1'inci fikrasinin (a) bendjndékelleflerin yaptiklari vergiye
tabi islemler Gzerinden hesaplanan katmgetevergisinden bu Kanun'da aksine hiukim
olmadik¢ca faaliyetlerine gkin olarak kendilerine yapilan teslim ve hizmetler
dolayisiyla hesaplanarak dizenlenen fatura ve bienesikalarda gosterilen katma
deger vergisini indirebilec@, 3'Uncu fikrasinda indirim hakkinin, vergiyi glaan
olayin vukubuldgu takvim yili gilmamaksartiyla ilgili vesikalarin kanuni defterlere
kaydedildgi vergilendirme doneminde kullanilgoa

- 30'uncu maddesinin (d) fikrasinda ise, Gelir wardtlar Vergisi Kanunlarina
gore kazancin tespitinde indirimi kabul edilmeyadeger dolayisiyla 6denen katma
deger vergisinin indirim konusu yapilamaygeca

hiakum altina alinngtir.

Ote yandan, 213 sayil Vergi Usul Kanununun;

- 8'inci maddesinin 3'Uncu fikrasinda, vergi kaamyla kabul edilen haller
mistesna olmak Uzere, mukellefiyete veya vergi mtuluguna miteallik 6zel
mukavelelerin vergi dairelerini Blamayacai,

- 229'uncu maddesinde, faturanin, satilan emtiaa vegpilan ¢ kariliginda
misterinin bor¢landili mebla& gostermek Uzere emtiayl satan veyiayapan tuccar
tarafindan mgteriye verilen ticari vesika oldgiu,

- 231'inci maddesinin 5'inci fikrasinda ise, fatura malin teslimi veyahizmetin
yapildgi tarihten itibaren azami yedi gin icinde dizenlesimgerekiii, bu stre
icerisinde duizenlenmeyen faturalarin hi¢ duzenlenmesayilacai,

- 262'nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadr kiymetin iktisap edilmesi
veyahut dgerinin arttirimasi munasebetiyle yapilan 6édemeldounlara miteferri
bilumum giderlerin toplamini ifade ettj

- 269'uncu maddesinde iktisagietmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle dgerlenecgi,

- 270'inci maddesinde ise gayrimenkullerde, maliystdeline, satin alma
bedelinden bgka, makine ve tesisatta gumrik vergileri, nakligermontaj giderleri ile
mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindanavgasinin tesviyesinden miutevellit
giderleringirdgi ve mikelleflerin noter, mahkeme, kiymet takdkomisyon ve tellaliye

giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerimaliyet bedeline ithal etmekte ve
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genel giderler arasinda gostermekte serbest oldukla

- 271'inci maddesinde de smedilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makiae
tesisatta, bunlarin $a ve imal giderlerinin, satin alma bedeliyerine egegi hiikme
baglanmstir.

Yukarida yapilan agiklamalara gore,

1- Ticari faaliyet bir tir emek sermaye organizasyma dayanmakta olup, kazang
sagilama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi boyeokanizasyon tarafindan icra
edilen faaliyetin ticari faaliyet olma nitgine etki etmemektedir. Ancak bir faaliyetin
ticari faaliyet sayilabilmesi igcin kazanc¢gdama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte,
faaliyeti icra eden organizasyonun butun unsurlkr birlikte deserlendirildiginde
kazang sglama potansiyeline sahip olmasi gergiktirtaya ¢cikmaktadir.

Ozel irsaat olarak adlandirilan organizasyonlarda, bu orgagonu Ustlenen
kisinin organizasyon kapsamindaki faaliyetlersaatin yapimina ve organizasyona
ili skin her turlt glerden (¢i ve usta temini, malzeme alimi, her turli 6deraaahsilat
vb.) meydana gelmektedir.

Bu cercevede, yukarida s6zu edilen ve ticari fealojarak dgerlendiriimeyen 6zel
ihtiyaca iliskin insaat sleri mesken igaatlarina yoneliktir.

Dolayisiyla,sahsi ihtiya¢c kapsami ve sinirlarinigilmasi, syeri ya da mesken ve
dukkan unitelerinden ofan insaatin yapilmasi durumunda ticari bir organizasyekdi
ve maddi unsurlari ile acik¢a ortaya ¢ikmasi buiyetn ticari sayllmasi icin yeterli
olmaktadir. Bu uygulamada ga edilen gyerinin satilmak amaciyla yapilip
yapilmamasinin veya satilip satilamamasinin higieémi bulunmamaktadir. Zirayeri
insaatinin gelir elde etmek amaciyla yapilan ticarobbganizasyon oldtu agiktir.

Bu cercevede kendi arsaniz Gzerine 20... yilinddadginiz irsaatin, ... adet
meskenin yani sira ... adeyerinden olgmasi nedeniyle, s6z konusu faaliyetiniz ticari
faaliyet kapsaminda derlendirilecek olup, igaatin bitmesinden sonra meskenler ile
isyerinin kendinize ya da kkalarina sagindan elde edilecek gelirin ticari kazanciniza
dahil edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, miukellefiyetiniz kapsaminda kendi amsayaptginiz konutlarin ve
isyerinin kendinize satilmasi halinde her birgimasiz bolim icin emsal bedel
Uzerindenazami yedi gun igerisinde kendi adiniiadadiizenlenmeniz gerekmektedir.
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2- 20... yihinda bgadiginiz insaattan elde eftiniz gayrimenkullerden, kendi
adiniza fatura ettiklerinizi dort yil icerisinde (01.2007 tarihinden itibaren iktisap
edilenler icin be yil) satmaniz durumunda, bu s#én elde edilecek gelirler ger arts
kazancina tabi olacaktir.

3- 20... yihinda kendi arsaniz lizerinde yaptz insaat sinden dolayr mukellefiyet
kaydinizin tesis edilmiolmasi, 20... yilinda yeniden ghanilan bu faaliyetin devamhlik
olusturmasi s6z konusu olgundan safl islemlerinin sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlari
icerisinde dgerlendiriimesi mumkin olmayip, yapilan faaliyetioari faaliyet olarak
degerlendiriimesi ve bu faaliyetler neticesinde eldégamiz kazancin Gelir Vergisi
Kanununun ticari kazanclara skin hukumleri ¢ercevesinde vergiye tabi tutulmasi
gerekmekte olup, yapilan bu s#dra istinaden fatura tanzim etme zorunfunouz
bulunmaktadir.

4- Yukarida bahsi gecen hukimlerde maliyet bedgdrisinde, mikellefin kat
karsiligl ingaat sinde arsa sahibi adina o0dgidiz ancak faturasi arsa sahibi adina
duzenlenen iga edilecek binanin ruhsati icinsité kurumlara (Belediye]SKi, Elektrik
Idaresi, Yapi Denetirfiirketi) yapilan harg, katilim payi vb. 6demeler gémamaktadir.

Buna gore, kat karnigl insaat sozlgmesi uyarinca ddeginiz ancak faturasi arsa
sahibi adina tanzim edilensi edilecek binanin ruhsati icinsgé kurumlara (Belediye,
ISKI, Elektrik Idaresi, Yapi Denetingirketi vb.) yapilan harg, katiim payi vb. igin
o0denen bedellerin, ticari kazancinizin tespitindeeig veya maliyet olarak indirim
konusu yapiimasi mamkun glilir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacgiderlerin indirim konusu
yapilabilmesi igin giderlerin tevsike esas beldeldrelgelendiriimesi ve bu belgelerin
mikellef adina diizenlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, s6z konusu 6demeler icin diizenlecekafath. belgelerde yer alan
katma dger vergisinin, tarafinizca 6dengnolsa dahi, kazancinizin tespitinde gider
olarak indirim konusu yapilmasi mimkun bulunmamditta

5- Onceki donemlerde yaptniz ancak kayitlara almagniz giderlerin sonraki
donemlerde kayit altina alinip alinamayaca6z konusu giderleri ilgili donem icin
verecginiz katma dger vergisi duzeltme beyannamesinde duzeltmenizndhali
giderlerin yapildgi donemden dizeltme beyannamesinin veiiltiirine kadar olan tim

katma dger vergisi beyannamelerinin dizeltilip duzeltimegg hususunda ise, 20...
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yilina iligkin olarak yap#iniz giderler nedeniyle yiklenginiz KDV'yi dizeltme
beyannamesi vererek 20... vyilinda indirim hesapdari alma imkaniniz
bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya #kin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 0Ozelgeye uygumrlem yapmaniz
halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh extiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi

kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacakitir.
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EKE

Tarih  17/09/2012

Sayl 67854564-1741-857

Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl

iZMIR VERG DAIRES BASKANLI Gl
Mukellef Hizmetleri Usul Grup Mudurkii

Sayl 67854564-1741-857 17/09/2012

Konu : Arsa sahibine teslim edilen dairelerin fatuedilmesinde dgrleme

Ilgide kayith dilekcenizden, kat kahgi insaat si nedeniyle arsa sahibine teslim
edecginiz dairelerin emsal bedelinin belirlenmesinde gvetsul Kanunun 267 nci
maddesinin hangi hikminin uygulanadeonusunda tereddide gdildigiinden babhisle
bu husustaki Bganligimiz goriguntn bildiriimesinin istenildii anlasiimistir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesirigepsal bedeli, gercek bedeli
olmayan veya bilinmeyen veyahutgta olarak tespit edilemeyen bir malin géddeme
gunidnde satilmasi halinde emsaline nazaran haiasldeserdir.

Emsal bedeli sira ile sagidaki esaslara goére tayin olunur.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) Ayni cins vevideki mallardan sira ile
degserlemenin yapilaga ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki agéarsaty
yaplimgsa, emsal bedeli bu sgarin miktar ve tutarina gore mukellef tarafindan
cikarilacak olan "Ortalama sgfiyati” ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi,igiylik
sats miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bilimaniktarina nazaran % 25'ten

az olmamasgarttir.
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Ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedelilibedilecek malin, maliyet bedeli
bilinir veya ¢ikarilmasi mumkin olursa, bu takdirgeikellef bu maliyet bedeline,
toptan satlar icin % 5, perakende sgar icin % 10 ilave etmek suretiyle emsal
bedelini bizzat belli eder.

Ucuincti sira: (Takdir esasl) Yukarida yazili esastgiire belli edilemeyen emsal
bedelleri ilgililerin miracaati Uzerine takdir kaywonunca takdir yolu ile belli edilir.
Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri gnalmak ve kullaniimg esya icin
ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretrgigilir. Takdir edilen bedellere
mikelleflerin vergi mahkemesinde dava a¢gma hakkhfomlur. Ancak, dava aciimasi
verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mikellef tarafindan bizzat hesagifarhallerde, bu hesaplara ait
kayit ve cetveller ispat edici gdlar olarak muhafaza edilir.

Yukaridaki esaslarla mukayyet olmaksizin kaza resmin re'sen bigtikleri
degerler ile zirai kazang 6lgulerini tespit eden kasmelerde yer alan unsurlar emsal
bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta tcretin gercek miktaribilinmemesi veya déru olarak
tayin edilememesi hallerinde tespit edilecek emgakt de ayni esaslara gore tayin
olunur." hilkmu bulunmaktadir.

S0z konusu madde hikminde emsal bedelin tespitiadalan esaslarin sira ile
uygulanacai hikme bglanmstir. Bu nedenlesirketinizce arsa sahibine teslim
edecginiz dairelerin emsal bedelini tespit ederken maddé&kmuinde yer alan
siralamaya uymaniz gerekmektedir.

Maddede yer alan emsal bedel tespitinde ilk sitalamna fiyat esasidir. Ortalama
fiyat esasinda, emsal bedeli belirlenecek maliradaiceki aylardaki satbedelleri ve
miktarlarina dayanarak emsal bedeli belirlghttien s6z konusu olayda 6nceki aylara
ait bir saty gortilmemesi halinde bu esasin kullaniimasi munderidir.

Ortalama fiyat esasinsin kullaniimasi mumkugilde siradaki esas olan maliyet
bedeli esasinin kullanilmasi gerekmektedir. Maliyetleli esasinda ise malin maliyet
bedeline toptan satar icin % 5, perakende sglar icin % 10 eklenerek emsal bedel
belirlenmektedir. Arsa kanligl olmak lzere arsa sahibine daire verilmesi durudaun
karsiligl ayni olan bir taahhit s6z konusudur. Ayni taaldriblmasina rgmen, stz

konusu olayda maliyet bedelinin belirlenmesi mimkildugu takdirde Vergi Usul
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Kanununun 267 nci maddesinde yer alan bu esasidankahast mimkin
bulunmaktadir.

Ancak stz konusu olayda maliyet bedeli esasinifaklimasi da mumkin olmazsa
takdir komisyonunca takdir esasina gore teslim e@gleiz dairelerin emsal bedelinin
belirlenecgi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya ikin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh extiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi

kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacakitir.
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EKF

Tarih 01/08/2013

Sayl 48349025-VUK-2-1266-71

Kapsam

T.C.

GELIR IDARESI BASKANLI Gl

KONYA VERGI DAIRES BASKANLI Gl

Mukellef Hizmetleri Usul Grup Mudurkii (Usul Mudurlig)

Sayl 48349025-VUK-2-1266-71 01/08/2013
Konu : Kat Kagil gl Insaatta Fatura Bedeli Hk.

Ilgide kayitl 6zelge talebinizin incelenmesindemogeratifinizin ... tarihinde
kuruldugu, ... tarihinde yuzoOlgimu ... m2 olan arsanin kailigr alindgl, bu arsa
Uzerinde toplam ... dairega edildgi, ... dairenin arsa kaih gl arsa sahibine verilege
tapu ve igaat ruhsatlarinin kooperatif adina tescil edildnsaatin ¢ bloktan okiugu,

1 ve 2 inci blok igaat ruhsatlarinin ..., 3 Gncu bloks@@at ruhsatinin ise ... tarihinde
alindgl, dairelerin net kullanim alaninin 150 m2'nin @zée oldgu, arsa sahibine ve
Uyelere yapilacak daire teslimlerinde fatura dieeipl dizenlenmeyege ve
duzenlenecekse hangi bedel Uzerinden dizenlghbosusunda gogitalep ettginiz
anlaiimistir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 4 nct maige birinci fikrasinin (k)
bendinde; tuketim ve §anacilik kooperatifleri haric olmak Uzere, ana s§inlelerinde
sermaye Uzerinden kazancgddmamasi, yonetim kurulu bkan ve Uyelerine kazanc
Uzerinden pay verilmemesi, yedek akcelerin ortaklal&itiilmamasi ve sadece
ortaklarla § gorulmesine (Yapi kooperatiflerinin kendilering arsalarini kat karigi
vererek her bir hisse igin big yeri veya konut elde etmeleri ortaksidislem saylimaz.)

ili skin htikimler bulunup, bu hikumlere fillen uyan kedgtifler ile bu kayit veartlara
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ek olarak kurulgundan igaatin bitim tarihine kadar yonetim ve denetim kiauhda,
sOz konusu igaat klerini kismen veya tamamen Ustlenen gerceflekle tizel Kii
temsilcilerine veya Kanunun 13 Uncl maddesine dginelarla ilgkili oldugu kabul
edilen kgiilere veya yukarida sayilanlarlgci ve isveren ilgkisi icinde bulunanlara yer
vermeyen ve yapi ruhsati ile arsa tapusu koopetizél kiiligi adina tescil edilmi
olan yapi kooperatiflerinin kurumlar vergisindenaholacai belirtiimistir.

Buna gore, kooperatifinizce kat kdrgi insa edilen konutlarin bir kisminin tyelere
kalan kisminin ise arsa sahibine verilmesi halimdénhasiran ortaklarlag gortlmesi
sarti ihlal edilmg olaca&indan, kooperatifinizin s6z konusu muafiyet hiukmémd
yararlanabilmesi mumkiin bulunmamaktadir. Dolayssigboperatifiniz adina kurumlar
vergisi mukellefiyetinin tesis edilmesi gerekgicebiidir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 inci maddesinde; bu kanunda aksine hukim daikga bu kanuna gore
tutulan ve UcgunciUsahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olantl&an
tevsikinin mecburi oldgu,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia waalan § kasiliginda
misterinin bor¢landii mebla& gostermek lzere emtiayl satan veyiayapan tuccar
tarafindan mgteriye verilen ticari vesika oldgu,

- 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanmalin teslimi veya hizmetin
yapildg tarihten itibaren azami yedi guin icinde dizentepe

- 232 inci maddesinde ise; birinci ve ikinci sitiiccarlar, kazanci basit usulde
tespit edilenlerle defter tutmak mecburiyetindenoaftcilerin; birinci ve ikinci sinif
tlccarlara, serbest meslek erbabina, kazanclan bsiside tespit olunan ticcarlara,
defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere, vele muaf esnafa sattiklari emtia veya
yaptiklari gler icin fatura vermek ve bunlarin da fatura istemee almak
mecburiyetinde olduklari, bunlaringchda kalanlarin birinci ve ikinci sinif ticcarlae i
kazanci basit usulde tespit edilenlerden ve deftemak mecburiyetinde olan
ciftcilerden satin aldiklari emtia veya onlara yapklar is bedelinin (01/01/2012
tarihinden gecerli olmak tzere) 770,00 TL'yi gechnveya bedeli 770,00 TL'den az olsa
dahi istemeleri halinde emtiayl satanin veyayapanin fatura vermesinin mecburi

oldugu
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- 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi kiymetin iktisap edilmesi
veyahut dgerinin arttirlmasi munasebetiyle yapilan 6demeldounlara miteferri
bilumum giderlerin toplamini ifade ettj

- 267 nci maddesinde; emsal bedelinin gercek bemlelayan veya bilinmeyen
veyahut d@ru olarak tespit edilemeyen bir malin,gddeme gininde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz ol@cadezer oldyu, emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat
esasl, maliyet bedeli esasi ve takdir esasinatgyire edilecgi,

- 269 uncu maddesinde, iktisagletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle dgerlenecgi,

- 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyetdeline, satin alma
bedelinden bgka, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon veatgle giderleri ile
Emlak Alim ve Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bdife ithal etmekte veya genel
giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serblestklari

hiakumleri yer almaktadir.

Genellikle kat/arsa ka1 g1 insaatlarda;

- Kat kagiligi olmak Uzere arsa sahibine daire verilmesi durudaukasiligl ayni
olan bir taahhit s6z konusudur. Arsa sahibi argasim kismini miteahhide devretme,
muteahhit ise bunun kahginda irsa edecgi dairelerin bir kismini arsa sahibine
devretme taahhudinde bulunmaktadir.

- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devratraiup, kasiliginda muteahhidin
verdigi dairelere, gyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktaArsa payinin
bir kismi ise arsa sahibinde kalmakta, bu kalamkda muteahhit tarafindan kendisine
verilen dairelerin arsa payina isabet etmektedir.

- Arsa sahibi ticarisletme ise, busiem sonucunda arsasi aktifinden ¢ikmakta olup,
bunun kagihginda dairelere,syerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmakta
Ticari isletmenin muteahhide devretmgdiarsa payi, muteahhitgce verilen dairelere
isabet etiii icin ticari isletme bu iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa paghil olarak
kaydetmelidir.

- Miteahhit ise, isa ettgi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekigol
bunun kagiliginda elde et iktisadi kiymet ise muteahhidin arsa sahibindeurdldg!
(miteahhide kalan dairelere isabet eden) arsa paButha gore, arsa sahibine birakilan

dairelerin kagiliginda muteahhit kendisinde kalan dairelere isabeneakrsa payini
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devralmaktadir. B@er bir deysle, muteahhit agisindan arsa maliyet bedeli, aabidbme
teslim edilen daire ve syerlerinin irgaatl icin yapilan harcamalarin toplamini
olusturmakta olup, bu bedelgaat maliyetinin de icerisinde yer almaktadir.

Ote yandan, konutlarin;

- fillen tamamlanmadan Once kat mulkiyetine gec#malinde mdulkiyetin devri
tapuda tescil suretiyle gercekigginden sata iliskin olarak tapuya tescil tarihinden

- herhangi bir suretle tapuya tescilinden evvekfii kullaniimaya bganilimasi
amaclyla hak sahiplerine tahsis edilmesi durumusataa iliskin olarak konutlarin
fillen kullanim igin tahsis edilg tarihten

itibaren yedi gun iginde faturanin diizenlenmesegerektedir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalargddtusunda kooperatifinize kurumlar
vergisi mukellefiyeti tesis edilegede g6z dninde bulundurulgunda;

- Kooperatifiniz tarafindan kat kahgi olmak tizere arsa sahibine birakilan daireler
icin, s6z konusu dairelerin teslim edilmesindensdatin tamamlanarak mulkiyetin
aliclya gecmesinden veya tescilden once dairela@liiwilarin  kullanimina terk
edilmesinden) itibaren yedi gun icerisinde arsatsadina Vergi Usul Kanununun 267
nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel (denifatura dizenlemeniz,

- Kooperatifinize teslim edilen arsanin bir iktisagdetmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli baliffet olarak strdirmesi halinde,
teslim edilen arsa icin arsa sahibi tarafindan,pleoatifinizce kendisine teslim edilen
dairelerin emsal bedeli Gizerinden fatura dizenlemme

- Arsa sahibinin gercek usulde mukellefiyetini dereneyeceksekilde, arizi bir
faaliyet olarak arsasini tarafiniza tesliminde,aasahibinin mukellef olmamasindan
dolay! kooperatifiniz tarafindan arsa sahibi adeslim edilen dairelerin emsal bedeli
Uzerinden gider pusulasi diizenlemeniz,

- Kooperatifiniz Gyelerine teslim edegnriz daireler i¢in (tapudaki tescili sirasinda
belirtilen vergi dgerinden az olmamak kaydiyla) tyeleriniz adina netllyedelinden az
olmamak Uzere fatura diizenlemeniz,

-Tarafiniza kalan daireleri arsa sahibi veya Uyeierdisinda Gcuncl kilere
satmaniz durumunda ise; tapuda tesgénminin yapildg! tarinten itibaren, tescilden
once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilingésrumunda, bu tarihten itibaren yedi

gln icerisinde satibedeli Gizerinden fatura diizenlemeniz
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gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya #kin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh edtiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi

kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacakitir.
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EKG

Tarih 25/10/2011

Sayl B.07.4.DEF.0.37.10.00-037.02-21
Kapsam

T.C.

KASTAMONU VAL iLIGI

Defterdarlik Gelir MUdurlgu

Sayl B.07.4.DEF.0.37.10.00-037.02-21 25/10/2011
Konu : Tapu Devri

Ilgide kayith dilekgeniz ve eklerinin incelenmesimg ilimizde bulunan 5 adet
arsanin sahipleriyle kat kahgl insaat sozlgmesi dizenlediniz ve s6z konusu
sozlameye gobre 9 adet pansiz boliumuan tarafiniza devredilgceoelirtilerek arsa
sahiplerince tarafiniza devri yapilacak s6z konugayrimenkullerin tarafiniza
devredilmeksizin gosteregmiz 3 Uncu kgilere satgl islemi ile ilgili olarak 492 sayili
Harclar Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu ve 188/l Gelir Vergisi Kanunu
yoninden Defterdagdimizdan géritalep edildgi anlagiimistir.

1- 492 sayili Harglar Kanunu Yonunden:

Bilindi gi gibi, 492 sayili Harglar Kanununada(4) sayili tarifenin 20/a fikrasinda,
gayrimenkullerin ivaz karliginda veya oliinceye kadar bakma akdine dayanarakt yah
trampa hikumlerine gore devir ve iktisabinda gagnikulin beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergeied lzerinden (Cebri icra
vesuyuun izalesi hallerinde satbedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel Uzeringe
devir eden ve devir alandan ayri ayri tapu haranigacg hiukme bglanmstir. S6z
konusu har¢ orani 29/12/2009 tarih ve 2009/1572&lisBakanlar Kurulu Karari ile
01/01/2010 tarihinden itibaren gecerli olmak tzarele 16,5 olarak belirlenstir.
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Diger taraftan, gayrimenkul devir ve iktisabina yokekscil slemi kagiliginda
tapu harci tahsil edilmekte olup tapu harci, tes@@pilan gayrimenkuliin devrinin
tapuya tescili sirasinda gimaktadir.

Buna gore, s6z konusu gayrimenkullerin arsa satige tarafiniza
devredilmeksizin gosteregmiz 3 Uncu kgilere satgi durumunda, tapuda yapilacak her
bir tescil glemi icin 492 sayili Harclar Kanununa @ha(4) sayil tarifenin yukarida
aciklanan 20/a fikrasina gore tapu harci aranilige@kmektedir.

2- 213 sayili Vergi Usul Kanunu Yéninden:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddestiatiera, satilan emtia veya
yapilan § kasiliginda migterinin borclandil mebl&l gostermek Uzere emtiay! satan
veya ki yapan ticcar tarafindan sgtériye verilen ticari vesika olarak tanimlargnoiup,
Kanunun 232 inci maddesindede birinci ve ikinciifstiiccarlar, kazanci basit usulde
tespit edilenlerle defter

tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin;

1. Birinci ve ikinci sinif tiiccarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

3. Kazanglari basit usulde tespit olunan tliccarlara

4. Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere;

5. Vergiden muaf esnafa.

sattiklar emtia veya yaptiklargleér icin fatura vermek mecburiyetinde olduklari
dizenlenmy bulunmaktadir.

Buna gore, tarafinizca gaat taahhit sOzmesi kapsaminda g¢a edilen
tasinmazlarin tglncu kilere satgl ve arsa sahiplerine arsa payiskagi olmak Uzere
devri halinde fatura dizenlenmesi gerekmektedit. k&siligl anlgma yapilip igaat
bittikten sonra arsa sahiplerine teslim edilen ktamuicin tarafinizca dizenlenecek
faturada, 3065 sayili Katma Ber Vergisi Kanununun 27 nci maddesi maddesi uyarinc
gosterilecek emsal bedelinin, Vergi Usul Kanunu@6id nci madde hikminde yer alan
siranin (Birinci sira: Ortalama fiyat esakinci sira: Maliyet bedeli esasi, Uglincii sira:
Takdir esasi) takip edilmesi suretiyle tespit eédinicap etmektedir. Tarafinizca tglincu
kisilere satgi yapilan gayrimenkuller icin dizenlenecek fatumddaise sa$l bedelinin
esas alinaga tabiidir.
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Arsa sahiplerince arsa pay! kdugi olarak iktisap edilen gayrimenkullerin, ayni
yilda birden fazla satilmasi veya birden fazla gildaire safina devam edilmesi
halinde satta devamlilik unsuru ofacgiindan elde edilen kazancin ticari kazancg
hikumlerine gore vergilendiriimesi gerekmekte olup Kiilerce dairelerin safi
halinde Vergi Usul Kanununun 232 nci maddesine gdmeura dizenlenmesi
gerekmektedir.

Arsa kaslligl insaat sozlgmesi uyarinca gaat sine kasllik olarak muiteahhide
devredilmesi gereken gayrimenkullerin, arsa sahipe miteahhit tarafindan
gosterilecek olan ucuncgahislara devredilmesi olayinda ise s6z konusu lgevarsa
sahipleri tarafindan satislemi olarak dgerlendirilemeyecg@nden, bu glemlerin esas
olarak miteahhit tarafindan saiglemi olarak kabul edilmesi ve sgiiliskin faturanin
da muteahhit tarafindan alici adina shgedeli Gzerinden dizenlenmesi gerekmektedir.
Bu durumda, arsa sahipleri tarafindan muteahhiddstegecgi Uguncu ksilere
devredilecek tanmazlar igin fatura duzenleme yukumliglinizun bulunmagdi
tabiidir.

3- 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu Yoninden:

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesibirinci fikrasinda, her turlt
ticari ve sinai faaliyetlerden gan kazanclarin ticari kazang ofu belirtiimis, s6z
konusu maddenin (4) numarall bendinde ise gayrimigrin alim, satim ve ¥a
isleriyle devamli olarak grasanlarin bu glerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang
oldugu hikme balanmstir.

Vergi Usul Kanununun 3 tnct maddesinin (B) fikrdsinvergilendirmede vergiyi
doguran olay ve bu olaya skin muamelelerin gercek mahiyetinin esas gldwergiyi
doguran olay ve bu olaya gkin muamelelerin gercek mahiyetinin yemin haric tieti
delille ispatlanabilegs, vergiyi dasuran olayla ilgisi tabii ve acikbulunmayaahit
ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamaggaktisadi, ticari ve teknik icaplara
uymayan ve olayin 0zefine gbére normal ve mutad olmayan bir durumun iddia
olunmasi halinde ispat kilfetinin bunu iddia edamata ait olddgu hilkme bglanmstir.

Ote yandan, dilekceniz ekindeki, arsa sahibiylellgapsdzlemenin GeneBartlar
baslikli 2 nci maddesinde arsa sahiplerine ka¢ adatdeerilecegi ve bu dairelerin
hangi daireler oldgu belirtilerek dger dairelerin muteahhide birakil&aifade

edilmistir.
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Ayni sdzlgmenin 11 inci maddesinde

"Tapuda kat irtifaki kurulacaktir. Mal sahibi mikéede devretmeyi vaad etii
%65 kat irtifak hissesinisoyle devredecektir.Insaatin %65'i tamamlanginda
miteahhidin hissesinin yarisi verilecektir. Tum rel@rin bu stzlgmeye gore isa
edilerek hepsinin bitirilerek, cevre, park ve bald¢eenlemelerinin, istinat duvarlarinin
yapilmasi tim bloklarin iskaninin alinmasindan aamditeahhit tarafindan yapiimasi
gereken her turlisiemler eksiksiz ve kusursuz ve ayipsiz olarak ildtigi, bilirki sinin
hazirladg! tespit raporu ile tespit ettirildikten sonra tdaumiteahhide ait kat irtifak
payinin dgeryarisini vererek miteahhideait arsa payinin tand@vredilmg olacak ve
hemen kat mulkiyetine gecilerek butin tyelerin ikatlkiyet tapular kendilerine teslim
edilecektir. Giderleri miuteahhide ait olmak kayg sartiyla kat mulkiyeti kurulma

islemlerinin tamamlanmasimuiteahhidin vecibesidir.

Muteahhide birakilan gamsiz bdlumlere tekablil eden kat irtifak payinin
miteahhidin belirleyeg@ kisilere feragindan evvel, bu kiler ile miteahhit arasindaki
insaat sdzlgmesi iliskisinin arsa sahiplerini hicbgekilde ba&lamadgini iceren belgeyi
mistereken imza ederek arsa sahiplerine verecekldvtiiteahhit boyle bir belgenin
insaat sOzlgmesinin tarafi olan kilerce imzalanmasinin ganacgini taahhit eder.”

hikumleri yer almaktadir.

Bu hiukim ve aciklamalara gore; tapuda arsa sahgdena kayitl olmakla birlikte
aranizdaki sozkene gergi sahsiniza ait olan dairelerin Gctnciildre satsindan elde
edecginiz gelirin ticari kazancinizin tespitinde dikkatknmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu dairelerin arsa sahip@mafindan Uglncu $lere
tapuda devirglemi gercek bir sagiislemi olmayacgindan ve bu devirsieminden elde
edilen gelir tarafinizdan ticari kazan¢ olarak bewlilecginden arsa sahipleri adina
gelir vergisi yonunden herhangi bir vergileme yagayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 418ddesine dayanilarak
verilmistir.

(**) Inceleme, yargl ya da uztaada oldgu halde bu konuya ikin olarak yank
bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmi olan bu 06zelgeye uygumrlem yapmaniz
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halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla vergi tarh entiesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi
kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikmeifagsaplanmayacaktir.
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