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OZET

INSAAT MUHASEBESI VE BiR iNSAAT FIRMASINDA
UYGULAMA

Insaat dendiginde akla gelen, bir arsa veya arazi iizerinde ilk madde ve malzeme
(demir, ¢cimento, kum vb.) kullanilarak olusturulan yapidir. Ingaat sektorii gerek iliskide
oldugu alt sektorler ve gerekse yarattigi istthdam hacmi ile diinyada ve Tiirkiye'de

ekonominin lokomotif sektorlerinden biri olarak adlandirilmaktadir.

Insaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesi ise, insaat faaliyetinin siiresi veya faaliyeti
gerceklestiren  sirketin  Ozelligine (0zel ingaat-taahhiit insaat) gore farklilik
gosterebilmektedir. Ozel ingaat isletmeleri, faaliyetleri geregi birer iiretim isletmesi
olarak degerlendirilmektedir. Taahhiit ingaat isletmeleri ise, faaliyetleri bakimindan
iiretim isletmeleri gibi goriinseler de birer ‘hizmet iiretim’ isletmeleridir. Ozel ingaat
isletmeleri ve taahhiit insaat sirketleri, kanunda belirtilen sinirlar1 asmadiklart durumda
7/B, astiklar1 durumda ise 7/A maliyet secenegine gdre muhasebe kayitlarimi tutmak

zorundadir.

Ozel ingaat isletmeleri, iirettikleri yap1 veya binalar1 daha proje asamasinda
satabilecekleri gibi, ingaat tamamlandiktan sonra belirli bir siire stokta tutmak zorunda
kalabilecekleridir. Oysa ingaat taahhiit isletmeleri, insaat isini proje asamasinda aldigi
andan itibaren {retilen yap1 veya binalarin satin alinmama olasiligi ortadan
kalkmaktadir. Her iki insaat isletmesindeki bu farklilik, muhasebelestirme sisteminin de
farkli  yapilmasina neden olmaktadir. Bu c¢alismada insaat islemlerinin

muhasebelestirilmesi, TDMS kapsaminda ele alinmastir.
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Calismanin son bolimiinde TDMS kapsaminda 6zel insaat isletmelerinin
islemlerinin muhasebelestirilmesine iligkin bir uygulama ornegi yapilmistir. TMS 11
Ozel Insaat Isletmelerinin Muhasebe uygulamalarinda yer almadigindan, uygulama

boliimiinde TMS 11 Insaat Sozlesmeleri Standartlarina yer verilmemistir.
Anahtar Kelimeler: Ozel Insaat, Taahhiit 1nsaat, Standart, Muhasebe.

Tarih: 07.05.2014.
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ABSTRACT

CONSTRUCTION ACCOUNTING AND EXAMPLE APPLICATION
A CONSTRUCTION COMPANY

Comes to mind when you think of the construction, materials and supplies on a plot
of land or land (iron , cement, sand, etc.) created using structure. Building industry sub-
sectors and the need to be in relation to the volume of jobs created both in Turkey and

in the world are named as the leading sector of the economy.

Accounting of construction activities, the duration of construction activities or the
company's ability to perform activities (special construction-contracting construction)
can vary. Private construction companies, manufacturing enterprises as a necessary
activities are evaluated. Undertaking the construction enterprises, manufacturing
enterprises in terms of activities though it may seem like an 'production services'
enterprises. Private construction companies and construction companies undertaking, in
case they exceed the limits specified in the law 7 / B, in case they exceed the 7 /A must

keep cost accounting records in accordance with the options.

Construction operations in accounting, private construction companies and
construction firms in terms of commitments, there are differences. Special construction
business building or buildings than they produce to sell at the project stage, as after
construction had a certain time can they keep it in stock. However, committed to
construction, construction work at the project stage takes from the moment of purchase
of the produced structures or buildings possibility is eliminated. Both these differences

in the construction business, accounting systems made of different causes.

In this study, accounting of the construction process, are discussed within the scope

of IAS.

In the last part of the scope of IAS operations of private construction enterprises

example of an application for recognition has been made. Special Construction Business



xii

Accounting application of IAS 11 are not included in the application section of the

Standards IAS 11 Construction Contracts not included.

Key Words: Private Construction, Committed to Construction, Standard, Accounting.

Date: 07 May 2014.
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1. GIRIS VE AMAC

Insanlik tarihi boyunca barinmak en temel ihtiyaclardan biri olmustur. Insan alet
kullanmaya bagladiktan sonra, once barinma amaglh sonrasinda da cesitli amaclarla
barinak, yol, koprii vb. gibi yapilar inga etmeye baslamistir. Teknolojinin gelismesi ile
giiniimiizde her alanda insaat faaliyetlerine rastlanmaktadir.

Insaat faaliyetleri tiirii, amaci, yapilis sekli, siiresi ve farkli oOzellifine gore
siniflandirilmaktadir. Bu nedenle giiniimiizde insaat faaliyetleri oldukca uzmanlik ve
deneyim gerektiren, teknolojinin yogunlukla kullanildigi bir sektor halini almistir.

Ingaat sektoriiniin, diinya iilkelerinin refah ve gelismislik diizeyine sagladig
katkilarin yani sira, bilesenleri ve diger sektorlerle olan baglantilar1 nedeniyle
ekonomiye de oldukca biiyiik katki saglamaktadir. Diger sektorlerden sagladigr girdiler
ile yogun isgiicii kullanimina ihtiya¢ duyan insaat sektorii, milli gelirden oransal olarak
kiiciik bir pay almasina ragmen, dogrudan ve dolayli olarak iliskide bulundugu sektorler
de dikkate alindiginda bu oran 6nemli bir rakama ¢ikmaktadir.

Buna karsin sektor, iilke bazinda ve diinya genelinde ortaya c¢ikan kriz veya
dalgalanmalardan yogun bir bi¢imde etkilenmektedir. Tiirkiye’de yasanan 2001 krizinde
ciddi darbe alan sektoriin iiretim diizeyi oldukca gerilemistir. Kisa siirede toparlanan
sektor, 2008 kiiresel krizi ile yeniden gerilese de 2010 yilinda hizli bir yiikselis ve
biiylime trendi yakalamistir. Kamu yatinm harcamalarinin artmasi, kentsel doniisiime
bagl projelerin hayata gecirilmeye baslanmasi ile birlikte hizli bir atak yaparak 2012
yilinda ciddi denilebilecek diizeyde iiretim hacmine ulagmustir.

Tiirk ekonomisine lokomotif etkisi ile hizla gelisen insaat sektOriiniin, uluslararasi
diizeydeki isletmelerle ortak yiiriittiikkleri veya Tiirkiye disinda faaliyet gosterdikleri
insaat projeleri giderek artmaktadir. Diinya ticaretinin kiiresellesmesi ile, sinirlar
ortadan kalkmis ve pek cok sirket kendi iilkesi disinda yatirim yapma veya ortaklik
kurma yoluna gitmistir. Dolayis1 ile iilkeler arasindaki ekonomik verilerin farkli
raporlanmas1 veya muhasebelestirilmesi, ticari faaliyetlerde karisikliklara ve sorunlara

neden olmustur. Bu karisiklik ve sorunlarin ¢oziilebilmesi amaciyla, uluslararasi alanda



gecerliligi olan ve kullanilan muhasebe ve raporlama standartlar1 olusturulmustur.
Uluslararas1 muhasebe ve raporlama standartlari, Tiirkiye’de de TDMS ve TFRS olarak
kullanilmaktadir. Bu standartlar muhasebe kayit ve raporlamalarinin ne sekilde
yapilmas1 gerektigini diizenleyen, uygulama birligi saglayan standartlar olarak
nitelendirilebilir.

Bu calismada, insaat muhasebesinin TDMS ve TFRS kapsaminda genel olarak
uygulanmasi ve 6zel bir insaat sirketinin kat karsilig1 insaat faaliyeti uygulama 6rnegi
olarak ele alinmistir. Calismanin birinci boliimiinde, ingaat ve insaat sektoriine iligkin
tanimlar, kavramlar, sektoriin diger sektorlerle olan iliskisi, istihdama ve ekonomiye
katkisi, literatiirden ve istatistiksel verilerden yararlanilarak aciklanmistir. Calismanin
ikinci boliimiinde ise, 0zel ingaat ve taahhiit ingaat sirketlerinin, ingaat faaliyetlerinin
TDMS ve TFRS kapsaminda muhasebelestirilmesi ve Ozellik arz eden hesaplar,
uygulamali olarak ele alinmistir.

Calismanin son boliimiinde, 6zel bir ingaat sirketinin kat karsiligi insaat faaliyeti
uygulama 6rnegi olarak yapilmistir. TMS 11 Insaat Sozlesmeleri Standardi, 6zel insaat
isletmeleri muhasebesinde uygulanmadigindan, uygulama bolimiinde TMS 11

Standartlarina yer verilmemistir.



BOLUM 1. iNSAAT VE iNSAAT SEKTORU KAVRAMSAL
CERCEVE, SEKTORUN EKONOMIDEKI YERI VE ONEMI

1.1. INSAAT VE TEMEL KAVRAMLAR

Calismanin bu boliimiinde insaata iliskin temel kavramlar, literatiirden yararlanilarak
tanimlanacaktir.

1.1.1. Insaat Kavram

Ingaat kavramsal olarak; gergeklestirilen bir iiretim eylemidir. Bu eylemin bir
tarafinda ingaatin alt yapisini tasarlayan arsa veya arazi, diger tarafinda ise ilk madde ve
malzeme kullanimi ile arsa veya arazi iizerine konuslandirilan yapi yer almaktadir.
Kisaca ingaat iiretimi yukarida sayilan unsurlardan olusmaktadir. Arsa veya arazi
tizerinde, ilk madde ve malzeme (demir, ¢cimento, kum vb.) kullanilarak olusturulan
yapl tamamen yeni bir iiriin olarak ortaya ¢ikmaktadir (Cankaya, 2003). Tanimdan da
anlagilacagi iizere, ingaat arsa veya arazi olarak adlandirilan toprak pargasi iizerinde
cesitli madde ve malzemenin kullanilmasi suretiyle yapilan her tiirlii yap1 ve benzeri
yapilagmalardir.

Kamu Thale Kanununa gore insaat kavramim (WEB_1, 2013); “Bina, karayolu,
demiryolu, otoyol, havalimam, rihtum, liman, tersane, koprii, tiinel, metro, viyadiik,
spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji
santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, taskin koruma ve dekapaj gibi her
tiirlii insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama,
biiyiik onarum, restorasyon, cevre diizenlemesi, sondaj, ytkma, giiclendirme ve montaj

isleri ile benzeri yapum isleri sonucu ortaya ¢ikan yapr” olarak tanimlanmaktadir.



Yukaridaki tanimlardan hareketle insaat kavrami, sadece bina ve benzer tiirden
yapilarin ingas1 olmadig1, anlasilmaktadir. Insaat kavraminin, bireylerin ve toplumlarin
pek cok giinlik ve yasamsal ihtiyacinin karsilanmasinda ve toplumsal refahin
arttirilmasinda 6nem tasiyan arz eden pek cok tesisin iiretim, bakim ve tamir islerini de
kapsadigin1 soylemek miimkiindiir. Ayrica insaat kavrami pek ¢ok isin aymi anda

yapildig bir siire¢ olarak da ifade edilebilir.

1.1.2. insaat Sektoriine liskin Kavramlar
Insaat kavramimim tanimlanmasindan sonra kisaca insaat sektoriinde kullanilan
miiteahhit, taseron, arsa, hak edis gibi kavramlarin aciklanmasinda fayda

bulunmaktadir.

1.1.2.1. Miiteahhit

Sozlesmede yer alan kosullar ve bedel karsilifinda, bagkasi tarafindan istenen insaat
veya onarim isini kendi nam veya hesabina {iistlenen gercek ya da tiizel kisilere
‘miiteahhit’ denilmektedir (Babuscu, 2007). Miiteahhit kavrami yerine giiniimiizde

‘yiiklenici’ kavrami da kullanilmaktadir.

1.1.2.2. Taseron

Insaat isleri olduk¢a uzmanlik ve deneyim gerektiren isler sinifina girmektedir. Genel
olarak bir miiteahhidin insaatin biitiin isleri ve detaylar1 konusunda uzmanlagmis olmasi
beklenmemektedir. Bunun i¢indir ki miiteahhitler, yapimin {iistlendikleri ingaatlarin
belli bir boliimiinii ya da boliimlerini o konuda uzmanlagmis diger firmalara yaptirmak
zorunda kalabilirler. Bu baglamda bir insaat isinin belirli bir kismin1 yapan ikinci derece
miiteahhit veya insaat firmalarina ‘taseron’ denilmektedir. Taseronlar, cirolar1 ve
calistirdiklar1 personel sayilar1 bakimindan kiiciik isletmeler olabildikleri gibi daha
biiyiik rakamlara ulasan insaat firmalar1 da olabilirler. Isin boyutu veya siiresi
bakimindan bazi durumlarda taseron firmalarla anlagsmak miiteahhitler agisindan cok
daha ekonomik olabilmektedir. Konularinda uzman taseronlarin verimlilik diizeyleri
yiksek, maliyetleri diisiik bir 15 c¢ikarmalari miimkiindiir.  Dolayisiyla

miiteahhit/ytiklenici a¢isindan isin bir boliimiinii veya boliimlerini tageronlara
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devretmek suretiyle maliyetlerini diisiirmesi ve karliligin1 arttirmasi miimkiindiir

(Yildirim, 2008).

1.1.2.3. Arsa
Belediye ve miicavir alan simirlar1 veya koy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla
iskan (yapilasma) sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi parcalarina arsa denir

(WEB_2, 2013).

1.1.2.4. Hak Edis

Hak edis, mali bir kavramdir. Sozlesmeye dayali bir insaat taahhiit veya onarim
isinde, ise baslanmasindan belirli bir ana kadar gecen siirede gerceklestirilen kismina ait
islemlerin parasal olarak belirlenmesine ‘hak edis’ olarak agiklanmaktadir. Uygulamada
hak edis; miiteahhitlere i programina uygun olarak yapilan isin ve iste kullanmak tizere
ingaat alanina getirilen malzemenin miktarini, birim fiyatini, tutarini; hak kazandig
fiyat farkinin hesaplanma bi¢imini ve tutarini, sdzlesme ve yasalarin Ongordiigii
kesintileri gosteren raporlardir. Bu baglamda hak edis raporlari, esas olarak yapilan isin
karsiliginin is yapildik¢a miiteahhide 6denmesi amaciyla diizenlenen belgeler olmasi
nedeniyle, ayn1 zamanda isin belli bir kisminin yapildigini da gostermektedir (Senlik,

2011).

1.2. INSAAT SEKTORUNUN TANIMLANMASI VE GENEL BIiLGIiLER

Genel anlamda insaat sektorii, bir¢cok sektor ile girdi-¢ikt: iligkisi icerisindedir. Pek
cok is kolunun aksine insaat sektorii, ¢cok sayida farkli sektor ile birlikte tiretim
yapabilecek, nitelikte bir sektordiir. Dolayisiyla, insaat sektorii cogu iilke i¢in lokomotif
sektor islevine sahiptir. Bir iilkedeki ingaat sektoriiniin hareketliligi ve faaliyeti iilke
ekonomisinin gelismesi ve canlanmasi acisindan énem tagimaktadir. Diger bir ifade ile
tilkelerin  ekonomilerinin  kalkinmasinda insaat sektoriiniin  dogrudan  etkisi
bulunmaktadir (Erden, 1997).

Insaat sektoriiniin gelisiminde etkili olan faktorleri su sekilde siralamak miimkiindiir
(IMSAD, 2005):

¢ Kamunun yatirim biitgesi,

¢ Kisisel tasarruflarin konut yatirimina doniisme egilimi,



o Ozel sektoriin yatirm trendi,

¢ Yabanci sermayenin Tiirkiye’de yatirnm yapma durumu,

e insaat sektoriiniin yurt i¢i ve yurt disinda gelismesini engelleyen problemlere
kamunun problem ¢ozme performansi.

Insaat sektorii gerek yarattign katma deger ve gerekse istihdam olanaklari ile hemen
hemen diinyadaki tiim {iilke ekonomileri agisindan biiyiilk bir Oneme sahiptir.
Giinlimiizde insaat ve ingsaat sektorii dendiginde sadece cevrenin insa edilmesi degil,
bakim, onarim ve isletmesine katki saglayan c¢alismalarin tiimii algilanmaktadir. Insaat
tiretimi artik sadece belli yapilarin iiretimi olarak goriilmemekte; cevre ile uyumlu,
sosyal sorumluluk tasiyan, sosyal yasama, toplumsal yapiya direkt etkisi olan, seffaf ve
devam ettirilebilir tiretim olarak da ele alinmaktadir. Diinyada insaat sektoriiniin toplam
hacminin yaklasik 3,5 trilyon ABD Dolar1 oldugu Ongoriilmektedir. Bu rakam,
diinyadaki toplam GSMH’nin yaklasik % 8’ini olusturmaktadir. Bu rakamin % 30’u
Avrupa’dadir. Diinya sanayi isletmelerindeki istihdamin yaklasik %30’unu insaat
sektoriiniin  olusturdugu diisiiniilmektedir. Insaat sektorii ekonominin siiriikleyici
giiciidiir ve genel ekonomiyi direkt olarak etkilemektedir. Bunun nedeni insaat; pek cok
alt sektorii ve ylizlerce meslek dalini ilgilendiren, pek cok insanin zincirleme olarak
gecimini sagladigi bir sektordiir. Sektor nitelikli ve niteliksiz 6nemli bir diizeyde
isglictinii istihdam etmek suretiyle ayn1 zamanda issizlik diizeyini asagilara ¢cekmekte
onemli bir gorev iistlenmektedir. Tiirkiye’de insaat sektoriiniin 2013 yilit GSMH
icindeki direkt payr ortalama % 6 iken, direkt ve dolayli olarak sektorler ile birlikte
g6z Oniinde bulunduruldugunda bu pay % 30-35’lere kadar yiikselmektedir (WEB_3,
2013).

Yukarida aciklanan veri ve bilgiler dogrultusunda, insaat sektoriintin Tiirkiye’de
ekonomi ve istthdam iizerindeki etkileri ve payinin, azimsanamayacak diizeyde
oldugunu soylemek miimkiindiir. Sektoriin krizlerden yogun bir sekilde etkilendigi
donemlerde istihdam ve ekonomi iizerindeki pozitif etkileri hizla gerilemistir.
Dolayisiyla sektoriin daha yapisal bir sistem igerisinde ve krizlerden daha az etkilenecek

bir konuma getirilmesi, ekonomi ve istihdam acisindan 6nem tagimaktadir.



1.3. INSAAT CESITLERI SINIFLANDIRILMASI
Ingaat cesitleri menkul ve gayrimenkul ingaat olmak iizere iki sekilde
siniflandirilmaktadir (Karahasan, 1979):
® Menkul Insaatlar; baskasinin arazisi iizerinde kalict olmamak kayd ile insa edilen
baraka tarzi hafif insaatlara denir. Tapu sicil kaydi yapilmasi gerekmeyen bu
insaatlar, insa edenin miilkiyetinde olan yapilardir. Menkul insaatlara; panayir,

yazlik sinema, lunapark, kuliibe, baraka 6rnek olarak verilebilir (Senlik, 2010)

* Gayrimenkul Ingaatlar; kalict olarak yapilan, menkul insaat disinda kalan tiim
ingaat tiirleridir. Uzerine yapildig1 arsa veya araziye dogrudan veya dolayl1 olarak
bagl olan ve ekonomik deger tasiyan yapilardir. Konutlar, ticari, sanayi, kiiltiirel
yapilar ve o6zel uzmanlik isteyen insaatlarin (koprii, baraj, yol vb) tiimii
gayrimenkul insaat tiiriine ornek olarak verilebilir (Erden, 1997 ve Benligiray,

1996).

1.4. INSAAT TURLERI
Insaat tiirleri simiflandirmasinda insaatlar; alt yapu, iist yapi, prefabrik, betonarme ve

celik konstriiksiyon ingaatlar olarak yer almaktadir.

1.4.1. Alt Yapi Insaati

Alt yapr insaatlari; yol, elektrik, icme suyu sebekeleri, mevcut veya planlanan atik su
kanallari, igme suyu sebekeleri, mekanik ve biyolojik aritma tesisleri, toplayic1 ve
kusaklama kolektorleri, desarj hatlari, desarj pompalari, ara terfi, terfi merkezleri, isale
hatlar1, dogalgaz, su hazneleri, aritma tesisleri, baraj, regiilator, telefon gibi tesislerden
olusan sistemler olarak tanimlanabilir (ISK1, 2012)

Kentlesme ve saglik yasam alanlarinin kurulabilmesi, refah toplumu olusturabilmek
icin bireylerin ihtiya¢ ve beklentilerini karsilayabilmek modern ve sosyal devletlerin
asli gorevidir. Bu anlamda altyap1 ¢alismalarinin bircogunun kentlesme oncesinde etkin
bir sekilde planlanmasi gerekmektedir. Kisaca altyap: ¢alismalarinin imar planlamasi ile
baslayan bir siirec olmasi1 gerekmektedir. Yerel yonetimler ve belediyeler imar plani
caligmalar1 esnasinda, altyapi tesislerinin var olan durumu ve planlanan Olcekte
olusacak ihtiyaclar1 belirleyerek altyapt planlamasi yapmalar1 gerekmektedir.

Altyapimin olusturulmasi, yenilenmesi ve farklilastirilmasinda, imar ozellikleri goz
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oniinde bulundurularak oncelikler saptanmali calismalar planli ve esgiidiim iginde
gerceklestirilmelidir. Ulkemizde vyiiriitiilen imar plam faaliyetlerinde mevcut altyap1 ve
bunlara ait giivenlik koridorlarinin goz Oniinde bulundurulmamakta oldugu cok sik
karsilagilan bir durumdur. Ozellikle yiiksek gerilim enerji hatlar, yiiksek basinch
dogalgaz boru hatlari, yagmursuyu toplama hatlari, igme suyu iletim hatlari, temel
toplayic1 attk su hatlart vb. faaliyetlerin yiiriitilmesi esnasinda gerekli ©zen
gosterilmemektedir. Teknik altyapr hizmetleri, planlama disgindaki yerlesim
alanlarindaysa mevzuata aykiri bir bicimde yiiriitilmektedir. Bu siire¢, gelecek
donemlerdeki imar plan1 faaliyetlerinde, bu altyapr tesislerinin yapimina dikkat
edilmemesi ve plana uyulmamasi sebebiyle istenilen sekilde sonuclanmamaktadir. Bu
baglamda uygulamada hem planin uygulanmasi hem de altyapr tesislerinin yer
degisimi/kaldirilmas1 yiiksek maliyetlere sebep olmaktadir (Baymdirhk ve Iskan

Bakanligi, 2009).

1.4.2. Ust Yap1 insaati

Ust yap1 dendiginde akla ilk gelen topragin/arazinin iizerine insa edilen her tiirlii bina
veya yap1 gelmektedir. Ancak binalarin temeli her ne kadar toprak altina yapilsa dahi alt
yap1 insat olarak degil iist yap1 insaati olarak kabul edilmektedir. Kisaca {iist yapilar;
icinde, iizerinde insan barindiran yapilardir. Binalar, konut, otel, hastane, okul, ofis,
fabrikalar, igyerleri, aligveris merkezi, terminal, istasyon, spor salonlari, stadyumlar {ist
yap1 ingaat1 olarak adlandirilmaktadir (WEB_4, 2013).

Bir bagka tanimlamada ise {ist yap1; “Altyap iizerine kurulan, oturmaya veya iiretime
yarayan yapilarin tiimiidiir. Farkli bir tanimla; yolun trafik yiiklerini tasimak ve bu yiikii
taban zemininin tasima giiciinii agsmayacak sekilde taban yiizeyine dagitmak iizere
altyapi lizerine insa olunan ve alt temel (temel alt1) ile temel ve kaplama tabakalarindan

olusan kism1” (WEB_5, 2013) iistyap1 olarak tanimlanmaktadir.

1.4.3. Prefabrik insaat

Dilimize Ingilizceden gecen prefabrik sozciigii, kavram olarak “parcalari énceden
hazirlamak” anlamimi tagimaktadir. Insaat sektoriinde prefabrik insaat ise; yapi
elemanlarinin fabrika ortaminda tek tek projesine uygun olarak yapilmasi ve sonra da
insaat yerinde birbirine monte edilmesi sonucu olusan yapilara denmektedir (Sezer,

2006).



7

Gelisen teknoloji ile prefabrik yapilarda geleneksel sistemlerden farkli olarak
makinelerin yogun sekilde kullanilmasi ve 6n yatirim maliyeti bulunmasi nedeniyle,
prefabrikasyon sistemlerinin ekonomik olmadig: diisiincesi bir¢ok insanin zihninde yer
alabilir. Ancak olumlu yonleriyle prefabrik yapilar yatirnmcisina uzun vadede 6nemli
kazanglar saglayabilmektedir. Bu baglamda kazanglardan saglanabilecek olumlu yonleri
su sekilde siralamamiz miimkiindiir (Giil ve Polat, 2007):

e Prefabrik betonarme yap1 sistemlerinin iiretiminde kalip bir defa kurulmaktadir ve
aynt kaliptan gerceklestirilen seri iiretim ile kalip maliyetleri azaltilmis
olmaktadir.

e Fabrika ortaminda gerceklestirilen iiretimde c¢alisan sayisinin santiye alaninda
yapilan iiretime gore daha az olmasi ve siki denetimler ile is kazasi sayisinin

azaltilmasiyla is giicii daha verimli bir sekilde kullanilmaktadir.

e Fabrikada, santiye alanina kiyasla daha iyi c¢alisma kosullarinda {iretim
gerceklestirilmesi istenilen kalitede iiriin elde edilmesini saglamakta; bunun
yaninda kit kaynaklar verimli bir sekilde kullanilarak malzeme kullanimi dengede

tutulmaktadir.

e Kapali alanda insa edilen prefabrik betonarme yapi sistemlerinin iiretiminin
mevsim farkliliklarindan etkilenmemesi; santiyede proje icin gerekli altyapi
faaliyetleri devam ederken tasiyici sistemlerin fabrikada iiretilebilmesi; {iretimin
sabit birakilmasi nedeniyle calisma programinin daha kesin saptanmasi ve
muhtemel gecikmelerin  Ongoriilmesi; proje yapim siiresini son derece

kisaltmaktadir.

e Fabrikada yapilan prefabrik betonarme yapr sistemlerinin {iiretiminde beton

dayaniklilig1 i¢in olduk¢a 6nemli olan kiir sartlar1 en iyi sekilde saglanmaktadir.
o Uretimdeki devamlilik ve tekrar sayesinde uzmanlagsma saglanmaktadir.
e TIhzarat' ihtiyaci olmadigindan depolama ve stoklama maliyeti olmamaktadur.

e Fabrika iiretiminde arzu edilen kaliteyi saglayabilmenin sayesinde iiretilen yap1

enstriimanlar1 daha uzun 6miirlii olmaktadir.

! ihzarat; herhangi bir imalat i¢in gerekli malzemenin 6nceden alinarak santiyede stoklanmasi iglemidir.
(WEB_6, 2013).



e Fabrika Uretiminde inga siiresinin hizlanmasi; is¢ilikten en yiiksek verimin
alinmast ve malzeme kaybinin minimuma getirilmesi sayesinde verimlilik

artmaktadir.

e Prefabrik betonarme yap1 sistemleriyle insa edilen yapinin sonlandirilir
sonlandirilmaz servise hazir duruma getirilmesi ve geleneksel insaata nazaran
daha erken tamamlanmasi sayesinde yatirimciya erken kira veya satis geliri

sunmaktadir.

e Prefabrik betonarme yapi sistemlerinin iiretiminde beklenen maliyetle gercek
maliyet arasinda c¢ok biiylik farklarin belirmemesi veya saptanmasi biitce

dahilinde kalinmaktadir.

1.4.4. Betonarme Insaat

Dilimize Fransizca bir terim olan ‘béton armé’ (donatilmis beton ) sozciigiinden
gecen betonarme kavramini; beton ile celik olan donati ¢ubuklarinin beraber ¢alisacak
ve birbirlerinin eksiklerini tamamlayacak sekilde bir araya getirilmesi olarak
tanimlayabiliriz. Yiiksek basin¢ dayanimina sahip betonun igine yiiksek cekme
dayanimina sahip celik cubuklarin yerlestirilmesi ile betonarme yapi1 malzemesi
olusturulur. Birbirlerinin zayif yonlerini kapatan her iki malzemenin bir araya gelmesi
ile mekanik ozellikler bakimindan ¢ok daha iistiin bir malzeme meydana getirilir. Elde
edilen bu malzeme ile yapilan insaatlara ‘betonarme insaat’ denmektedir (Celep, 2009).

Betonarmenin uygulama alanlar1 ve betonarme ingaat tiirlerine; bina, koprii, tiinel,
baraj, istinat duvari, sivi deposu, silo, yol insaati sanat yapilar1 ve su yapilar 6rnek
olarak verilebilir. Ulkemizde betonarme yapilar, ahsap ve celik yapilara gore daha fazla
tercih edilmektedir. Betonarme yapilarin diger yapi tiirlerine gore daha c¢ok tercih
edilmesinde betonarme yapilarin; rijitliginin2 fazla olmasi, dayaniminin ve Omriiniin
uzun olmasi, elemanlara istenen seklin verilebilmesi, elemanlarin birlesme sorununun
olmamasi, ucuz olmasi, isci bulmanin kolay olmasi, yangina karsi dayanikli olmasi,
bakiminin kolay olmasi etken faktorler olarak yer almaktadir. Ancak betonarme

yapilarin bu Ozelliklerine karsin, ahsap ve celik yapilara gore zayif yonleri de

* Rijitlik; bir yapinin yiikler karsisinda sabit kalabilme yetenegidir (Dogangiin, 2005).
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bulunmaktadir. Betonarme yapilarin zayif yonleri; yapinin agir olmasi, beton kalitesinin

tutturulmasinin zahmetli olmasi, gii¢lendirilmesinin zor olmasi, kalip maliyetinin fazla

olmasidir (Akkaya, 2007).

1.4.5. Celik Konstriiksiyon Insaat

“Celik konstriiksiyon yapilar betonarme yapilarin saglayamadiklar1 avantajlart sunan,
tastyict sistemin metal kolon ve tastyicilar ile olusturulmasiyla gerceklestiren yeni nesil,
teknolojik bir yapr sistemidir” (WEB_7, 2013).

Insaatin biitiin tastyic1 elemanlarinin gelikten iiretildigi, ozellikle deprem tehdidi
tasiyan cografi bolgelerde istenilen, ¢ogunlukla ¢elik konstriiksiyon spor tesisleri, ¢elik
konstriiksiyon fabrika binalari, ¢elik konstriiksiyon hangar, celik konstriiksiyon depo ve
celik konstriiksiyon atolyelerde kullanilan genis ylikseklige ve agikliklara sahip celik
yapt elemanlaridir. Tiirkiye’deki kentlesmenin biiyiik bir boliimii birinci ve ikinci
derecede deprem bolgesinde insa edilmektedir. Buna oranla celik konstriiksiyon yapi
elemanlarina olan tercih geg¢miste son derece azdi. Celik yapilar diger tasiyici
elemanlara gore c¢ok {istiin mekanik durumlara, statik kabiliyetlere ve uygulama
kolayligina sahiptirler. Celik konstriiksiyon, hizli, giivenli ve ekonomik olmasi ve belirli
standartlara sahip olmasi gibi faktorlerden dolayr hizla yayginlasan yapi sistemidir

(WEB_8, 2013).

1.5. INSAAT YAPIM TURLERI
Insaat yapim tiirleri; insaat tiirleri ve yapim tiirleri olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

1.5.1. Insaat Tiirleri

Insaatlar tiirlerine bakildiginda; 6zel insaat ve taahhiit insaatlarindan olusmaktadr.

1.5.2. Ozel insaat (Yap-Sat insaat)

Sahis veya kurumlarin kendi ad ve namlarina kullanim veya satma amacl
gerceklestirdikleri insaat islerine ‘Ozel insaat’ denmektedir. Ozel ingaatlarda yapim
amacinin herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir, ingaati yapan kendi kullanimi igin
yapabilecegi gibi satmak amaciyla da yapilabilmektedir. Bu insaatlarin kimin arsasinin
tizerinde insa edildigi onemli olmamaktadir. Arsa insaat1 yapanin kendi mali olabilecegi

gibi, kiralanmis ya da isgal edilmis bile olabilir. Arsa sahibi kimligi de ingaatin 6zel
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ingaat olma ozelligini degistirmez. Ozel ingaatlar insaat sahibince yapilabilecegi gibi,
bagkasinin taahhiidiine birakilmas: ile de gercgeklestirilebilir. Baskasinin taahhiidiine
devredilmesi halinde insaat isi hem miiteahhit tarafindan taahhiit biciminde hem de isin
sahibi tarafindan igveren adiyla bagkasina yiiklenilmekle beraber, ingaatin sahibi olma
yoniinden 6zel insaat yapilmis olmaktadir. Ozel insaatlarin iktisadi bir firmaya dahil
olup olmamasi 0zel ingaat olma Ozelligini degistirmez. Bu agidan bir gecekondu insa
edilmesi, bir is merkezi veya biiylik ve liiks bir site insa edilmesi de 6zel insaattir (Tart,
2010).
Ozel (yap-sat) insaat islerinde insaatin yapilacagi arsanin temini iki sekilde
olmaktadir (Sen, 2011);
o Arsamin Satin Almmasi; Insaat firmas1 veya arizi olarak insaat faaliyetinde
bulunacak gercek kisinin insaat islerinde kullanmak {izere arsa teminini kendi

finansman giicliyle temin etmesidir.

o Arsamin Kat Karsiligi Temin Edilmesi; Arsanin licilincli bir kisi ile sézlesme
yapilmak suretiyle bagkasina ait bir arsa iizerine ingaat yapilarak arsa sahibine
cikacak bagimsiz boliimlerden sozlesmeye gore pay verilerek arsanin temin
edilmesidir.

Kat karsilig1 insat islerinin; arsa sahibi ve insaati yapacak kisiye yiikledigi bazi
hukuki sorumluluklar oldugu gibi, hukuki sartlar1 da bulunmaktadir. Kat karsilig1 ingaat
isleri, hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karsilhikli bor¢ yiikleyen ‘eser
s0zlesmesine’” dayanir. Yiiklenicinin borcu sdzlesme sartlarina, mimari ve statik projeye
uygun olarak sozlesmede yazili siirede eseri meydana getirmektir. Arsa sahibinin borcu
da yiikleniciye arsa paymnin devrini zamaninda ve eksiksiz olarak yapmasidir. Arsa pay1
karsiliginda kat yapiminda, insaatcinin yiiklendigi kendi gerecleriyle yapi yapma
ediminin karsiligin1 arsa maliki, arsanin bir bdliimiiniin miilkiyetini gegirerek
odemektedir. Insaatcinin yapr yapma goérevinde agir basan yon, bagimsiz boliimlerin
tesliminden ¢ok anlagsmaya uygun olarak katlarin yapilmasidir. Bu nedenle insaat¢inin
edimi, eser sOzlesmesinin belirleyici Ozelliklerini tasimaktadir. Buna karsilik arsa
sahibinin kars1 edimi, taginmaz satig sozlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir
(Selimoglu, 2010). Bu baglamda, arsa pay: karsiliginda kat yapimu cift tipli karma

sOzlesmedir diyebiliriz.
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1.5.2.1. Taahhiit insaatlar

Taahhiit kavramim Siikrii Kizilot (2000) su sekilde tanimlamaktadir; “kendi nam ve

hesabina gercek ve tiizel kisilere karsi sozlesmeli ve sozlesmesiz olarak bir isin

yapilmasini veya teslimini iistlenmektir.”

Bir insaat taahhiidiin olabilmesi i¢in dort faktoriin bulunmasi gerekmektedir. Bunlar;

yapilacak bir ig (bir seyin imali), isin bedeli, isin bedel karsiliginda yapimini iizerine

alan kimse (miiteahhit) ve isi yaptiran kimsedir (is sahibi). Taahhiit insaatlari; yillara

yaygin ingaat taahhiit ve onarim igleri ve yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve

onarim isleri olmak iizere iki kisimda incelenmektedir. (Kizilot, 2000).

1.6.

Yillara Yaygin ( Sari ) Insaat Taahhiit ve Onarim Isleri; Bitirilme siiresi 1 yildan
fazla siiren ingaat taahhiit ve onarim isleri yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim
isi olarak tamimlanmaktadir. Isin bitirilme siiresi yapilan sozlesmeye gore
belirlenir. Yillara yaygin insaat taahhiit islerinde kastedilen 1 yildan fazla siire 12
aylik zaman dilimi olmayip, isin basladig1 hesap doneminde tamamlanmayarak bir
sonraki hesap donemi ya da donemlerinde tamamlanacagidir. Konuya oOrnek
vermek gerekirse; 01.01.2012 tarihinde baslayip 31.12.2012 tarihinde bitirilen bir
ingaat yillara yaygin insaat faaliyeti olarak adlandirilamayacaktir. Ciinkii ayni
hesap donemi igerisinde baslamis ve bitirilmistir. Ancak, 30.09.2011 tarihinde
baslayip 30.05.2012 yilinda tamamlanan bir insaatin yapim siiresi 12 aydan az
olmasina ragmen 2 hesap donemini kapsamasi nedeniyle, yillara yaygin insaat
taahhiit isi olarak ifade edilecektir (Senlik, 2011).
Yillara Yaygin Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Isleri; Aym yil icersinde
baslanan ve bitirilen ingaat isleri yillara yaygin olmayan insaat taahhiit isi olarak
adlandirilir. Yukarida verdigimiz ornekten hareket ederek, ingaatin baglama
tarihi 01.01.2012 ve bitirilme tarihi 31.12.2012 ise; yapilan insaat yillara yaygin

olmayan insaat taahhiit ve onarim isleri olarak adlandirilir (Sayari, 2004).

INSAAT TAAHHUT iSLETMELERI VE OZEL iNSAAT (YAP-SAT)

ISLETMELERININ OZELLIKLERI

Miilkiyeti baska sahislara ait olacak bir yapinin insa edilmesini iistlenerek yapiyi

meydana getiren firmalara “Insaat Taahhiit Isletmeleri” ad1 verilmektedir. Ingaat taahhiit
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firmalar1 ingaat yaptirmak isteyen gercek ve tiizel sahislar adina ingaat yapim
calismalarim iistlenirler. Isveren ile insaat taahhiit isletmesi arasindaki bu iliski
gerceklestirilen bir yazili akitle baglamaktadir. Bu islemden Once igverenin yiirlitmesi
gereken bazi siirecler bulunmaktadir (MEB, 2008:22):

¢ Projenin hazirlanmasi,

e Kesif bedelinin belirlenmesi,

¢ Fiyatlandirma yonteminin tespiti,

e Teklif alma yonteminin belirlenmesi,

¢ Projenin ihaleye ¢ikarilmasi,

Ozel insaat firmalari, yasa ve ilgili mevzuatlara gére olarak kendi nam ve hesaplarina
mesken veya isyeri olarak kullanilmak iizere yap1 insa eden ve satan firmalardir. Ozel
insaat firmalarinin bu satistan sagladiklar1 kar, ticari kazanglarini meydana getirir
(MEB, 2008:38). Ozel insaat firmalarini, taahhiit firmalarindan ayiran su iki 6zelligi g6z

oniinde bulundurmak gerekmektedir:

o Ozel insaat isletmeleri kendi nam ve hesaplarina insaat yaparlar,
e Ozel insaat isletmeleri satmak icin insaat yaparlar.

Ozel insaat isletmeleri tarafindan iiretilen yapilar, 152 Mamuller hesabinin borcuna
kaydedilir. Ozel ingaat firmalarinda, insaat taahhiit firmalarindan farkli olarak, firmayla
yapiyl satin alan sahislar arasinda satis akdi yapilmaktadir ve bu akit hiikiimleri

uygulanmaktadir (MEB, 2008:38).

1.7. SEKTOREL BAZDA iNSAAT SEKTORUNUN TURK
EKONOMISINDEKI YERi VE ONEMi

1.7.1. Sektoriin Ulke Ekonomisi Uzerine Etkileri

Diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de insaat sektorii, ekonominin lokomotif ve
stiriikleyici sektorlerinden birisidir denilebilir. Sektoriin ekonomide 6ncii ve lokomotif
olmasinin ana nedeni diger sektorler ile arasindaki yakin iliskidir. Diger bir ifadeyle;
insaat sektorii, diger sektorlerin pek cogunun iirettigi iiriin ve hizmetleri girdi olarak
kullanarak insaat faaliyetlerinin nihai {iriinii olan yapilari, cesitli sektorlerin {irettigi iiriin

ve hizmetlerin bir bileseni olarak ortaya c¢ikmaktadir (Bon, 1992:119-122). Diger
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sektorlerden sagladigi girdiler ile yogun isgiicii kullanimina ihtiyac duyan ingaat
sektorii, ekonomik kalkinmada, toplumsal refahi arttirmada ve katma deger yaratmada
cok onemli bir rol ve isleve sahiptir. Ingaat sektorii milli gelirden %3,8-6,5 gibi kiigiik
bir pay almasina ragmen, dogrudan ve dolayl olarak iliskide bulundugu sektorler de
dikkate alindiginda bu oran %30-35’lere ¢ikmaktadir (IMSAD, 2011:3).

Tiirk ingaat sektorii ekonomi igerisinde genel anlamda oldukca etkin ve dnemli bir
paya sahiptir. Ozellikle 1970’1i yillarda yurt disinda da taahhiit islerinin iistlenilmesi ile
birlikte ekonomideki pay1 ve dnemi artan ingaat sektorii, Tiirkiye’de yasanan ekonomik
krizlerden ilk ve en cok etkilenen sektorlerden biridir. Tiirkiye’de sik sik karsilasilan
krizlerde Kkiiciilen sektor, kisa siirede toparlanmis ve lokomotif etkisi ile iilke
ekonomisinin canlanmasina katki saglamistir. Nitekim 2001 ekonomik krizinde
etkilenen insaat sektorii, alinan mali tedbirlerin ardindan 2002 yilinin {igiincii
ceyreginden itibaren toparlanmaya ve hizla biiyiimeye devam etmistir.  2008-2009
yillarinda yasanan kiiresel krizin ardindan gelen kiiciilmenin etkilerini, 2010 yilinda
biiyiime egilimine girerek cabuk atlatmistir. Ozellikle 2010 yilinin ikinci yarisindan
itibaren, ingaat sektorii yeniden biiyiimeye baslamistir.

Tiirkiye ekonomisi, kiiresel krizin etkilerini hizla atlatarak 2010 yilinda
gerceklestirdigi  %10,3’lik  biiyiime ile ivme kazanmistir. Kuskusuz iilke
ekonomisindeki biiyiime trendine Onemli katkis1 bulunan sektorlerden biri de ingaat
sektoriidiir. Ulke ekonomisinin biiyiimesinde, insaat sektoriiniin 2010 yilinda
gerceklestirdigi %21,9’luk biiyiimenin 6nemli pay1 ve katkis1 bulunmaktadir (IMSAD,
2011:3-4). Asagida yer alan Sekil 1.1°de, Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin iiretim ve ciro

istatistikleri 2005-2012 yillar itibari ile verilmistir.
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Sekil 1.1:1nsaat Sektorii Uretim ve Ciro Istatistikleri

Kaynak: Web_9, TUIK Ekonomik Gostergeler (2013).

Sekil 1.1°de de goriildiigii gibi, insaat sektorii tiretim endeksi ve ciro endeksi 2008-
2009 yillart arasinda diisiis gostermektedir. Ancak bu diisiis 2010 yilindan sonra yerini
yikselmeye birakmaktadir. Bu durum o6zellikle 2008 yilinda diinyada ortaya c¢ikan
kiiresel krizin etkilerinin bir sonucu olup, krizin Tiirkiye {izerindeki etkilerinin diisiik
kalmasi ile birlikte sektordeki diisiis yerini biiyiimeye birakmistir.

Insaat sektoriindeki biiyiime yoniindeki degisimin, Tiirkiye’'nin biiyiime rakamlari
tizerinde de dogrudan etkisi bulunmaktadir. Ayrica sektoriin biiyiimesi, Gayri Safi
Yurtici Hasila (GSYIH) ve istihdam oranlari iizerinde olumlu etkide bulunmaktadir.
Insaat sektorii ile GSYIH arasindaki iliski, birinci boliimiin 1.7.3. numarali bashginda
ayrica ele alinacaktir.

Insaat sektorii icerisinde yer alan insaat malzemeleri iiretiminin Tiirkiye sanayisi
icindeki payr %10 diizeyindedir. Rakamdan da anlasilacag: iizere, insaat malzeme
iiretimi, toplam sanayi iiretimi icinde 6nemli bir paya sahiptir. Insaat malzemeleri
sektoriinde iiretimi yapilan malzemeler arasinda demir-gelik, cimento, plastik insaat
malzemeleri, yapr kimyasallari, elektrik malzemeleri, seramik, cam, boya vb. gibi pek
cok iiriin yer almaktadir (ISO, 2011).

Insaat sektorii, Tiirkiye’nin ihracatta da onemli sektorlerinden biri olarak yer
almaktadir. Bu baglamda son bes alti yili dikkate aldigimizda; 2008 yilinin Eyliil

ayinda aylik 2,53 milyar dolarlik ihracat rakami ile zirve yapan ingaat malzemeleri
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ihracati, Ekim 2008’de baslayan kiiresel krizle birlikte diisiise ge¢mistir. 2011 yilinda
ortalama aylik 1,64 milyar dolarlik ihracat gerceklestiren sektor, toplamda yillik 19,7
milyar dolarlik ihracat hacmi ile Tiirkiye’nin ihracatinda 6nemli bir paya sahiptir. Yine
2012 yilinin ilk 9 aylik verilerine gore, ingaat malzemeleri sektorii 15,5 milyar dolarlik
bir hacme ulagmistir. Sektor 2023 yilinda hedeflenen 500 milyar dolarlik iilke ihracat
hacminden 100 milyar dolarlik kismini gerceklestirmeyi hedeflemektedir. Ingaat
sektoriiniin 2011 yilinda aylik 700 milyon dolar diizeyinde olan ithalat rakami ise, 2012
yilinda aylik 660 milyon dolar diizeyine gerilemistir.(Web_10, ORAN, 2012).

Insaat sektoriinde yer alan Tiirk Miiteahhitlik firmalari, 1970 yilinda Libya ile
basladiklar1 yurtdist insaat projeleri ile uluslararast pazarlara acilmislardir. 1970
yilindan giiniimiize kadar diinyanin pek cok yerinde gergeklestirdikleri 5000 adet
civarinda proje ile 130 milyar dolarlik hacme ulasmislardir IMSAD, 2011).

Insaat sektoriindeki canliliin en ©nemli gostergelerinden biri de, belediyeler
tarafindan verilen yap: ruhsat ve kullanim izinleridir. Asagida yer alan Sekil 1.2°de de
goriilecegi gibi, 2001 krizinin hemen ardindan yap1 ruhsatlarinda ve tamamlanan
insaatlar i¢in alinan yap: kullanma izin belgelerinde diisiis goriilmektedir. 2001 krizinin
etkilerinin ortadan kalktig1 2002 yili sonrasinda giderek sektorde yasanan canlanmanin
ve beraberinde devam eden biiyiimeyi sekilde gorebilmek miimkiindiir. Daha 6ncede
bahsedildigi gibi, Tiirkiye’de krizlerden ilk ve en hizli etkilenen sektorlerin basinda
ingaat sektorii gelmektedir. Nitekim sekilde de ayrintili olarak bu durumu gérmek
miimkiindiir. Kiiresel krizin bagladig1 2008 yilinda yap1 ruhsati izin belgesinde ciddi bir
diisiis yasanmustir. Kiiresel krizin etkilerinin cabuk atlatildigr Tiirkiye’de 2010 yilindaki
canlanma ile birlikte, insaat sektoriinde yeni yapi1 ruhsati izin belgesi alan insaat
firmalar1 ve insaat alan yiizolciimlerinde yiikselis baslamistir. Insaat sektoriinde 2008
yilinda yiizolciimii bakimindan yapi ruhsat izni oranlarinda %7,8 bir azalma
gerceklesirken, 2010 yilinda bir onceki yila gore %169,5’1ik bir artis gerceklesmistir
(Sekil.1.3).
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Kaynak: Web_11, (TUIK, 2013).

Asagida yer alan Sekil 1.3’te, 2002-2012 donemi, yapi ruhsat ve kullanma izin

belgelerindeki degisim, ylizdesel olarak verilmektedir.
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Sekil 1.3. Yap Izin Istatistiklerinde Bir Onceki Yila Gore Degisim

Kaynak: Web_11, (TUIK, 2013).

Tiirkiye’de ingsaat sektoriiniin 2010 yili verilerine gore 45 milyar TL’lik hacmi
icerisinde; %61 ile konut insaatlari, %16 ile konut dis1 insaatlar ve %23 ile alt-yap1

ingaatlar1 yer almaktadir (TUIK, 2013).
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1.7.2. insaat Sektorii ile Diger Sektorler Arasindaki iliski

Insaat sektoriinde meydana gelen degisimler, diger alt sektorleri de dogrudan
etkilemektedir. Ingaat sektoriiniin iliskide bulundugu yaklagitk 250 alt sektor
bulunmaktadir (IMSAD. Calismanin bu boliimiinde ingaat sektorii ile en fazla iliskisi
olan ve ingaat sektoriine girdi saglayan sektorler bazinda; hazir beton, ¢imento, demir-

celik, tesisat malzemeleri, boya ve seramik sektorleri ele alinacaktir.

1.7.2.1. insaat Sektorii ile Hazir Beton Sektoriiniin Iliskisi

Hazir beton sektorii ile insaat sektorii arasindaki iliskinin gelisimi her gegen yil
giderek artmaktadir. Insaat sektoriinde hazir beton kullamminin yayginlasmaya
baslamasiyla, 1988 yilinda yillik hazir beton tiikketimi 1,5 milyon metrekiip iken, bu
rakam 2003 yilinda 26,8 milyon metrekiipe ¢ikmistir. Kiiresel krizin basladigi 2008
yilinda 69,6 milyon metrekiiplilk hazir beton tiikketimi, 2009 yilinda 66,4 milyon
metrekiipe diigmiistiir. 2010 yilinda ingaat sektoriiniin yeniden biiyiime yoniinde ivme
kazanmasiyla birlikte 79,6 milyon metrekiipe ¢ikan hazir beton tiiketimi, 2012 yilinda
93 milyon metrekiip olarak gerceklesmistir (Web_12). Tiirkiye’'nin son ddnemde
baslattig1 kentsel doniisiim ile canlanan insaat sektoriiniin, Oniimiizdeki siirecte hazir

beton tiikketiminin giderek artacagi muhtemeldir.

1.7.2.2. insaat Sektorii ile Cimento Sektoriiniin Iliskisi

Insaat sektoriindeki gelismeye paralel olarak cimento sektorii de biiyiimektedir.
Bilindigi iizere cimento hem ingaat sektoriinde hem de insaat malzemeleri sektoriinde
kullanilan bir malzemedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi’nin ¢imento sektorii raporu incelendiginde; 2008 yilinda 51,43 milyon ton
olan ¢imento tiretimi 2011 yilinda 63,4 milyon tona ¢ikmustir. 2012 yilinda ise, cimento
tiretimi gerileyerek 60,3 milyon tona diismiistiir. Buna karsilik iiretilen ¢imentonun;
2008 yilinda 40,57 milyon tonu, 2011 yilinda 62,9 milyon tonu i¢ piyasada tiiketilmistir.
2012 yilinda iiretimin diismesine karsilik i¢ piyasada 62,3 milyon ton ¢imento tiikketimi
gerceklesmistir ( Web_13, T.C. Bilim, Teknoloji ve Sanayi Bakanligi, 2013/1).
Sektoriin en 6nemli sorunlari arasinda siirekli artan enerji maliyetleri olsa da giderek

biiyliyecegi ongoriilmektedir.



18

1.7.2.3. insaat Sektorii ile Demir-Celik Sektoriiniin Iliskisi

Sanayi sektorleri arasinda dnemli bir yere sahip olan demir-gelik sektorii ile ingaat
sektorii arasinda oldukca onemli bir iliski bulunmaktadir. Artan insaat iiretimine paralel
olarak yillar itibari ile demir-gelik sektoriinde de iiretim hacminde artis meydana
gelmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin demir-
celik sektorii raporu incelendiginde; 2005 yilinda sektoriin toplam iiretimi 20,9 milyon
ton iken, 2008 yilinda 26,8 milyon tona ¢ikmistir. Kiiresel krizin baslamasi ile sektoriin
tiretim hacmi gerileyerek 25,3 milyon tona diigmiistiir. Krizin ardindan 2010 yilinda
tiretim hacmi 29 milyon tona, 2012 yilinda ise 35,8 milyon tona ¢ikmistir (Web_14,
T.C. Bilim, Teknoloji ve Sanayi Bakanligi, 2013/1). Sektordeki iiretim hacmindeki

diisiis ve artiglarin insaat sektoril ile dogrusal iliskisi oldugu bilinmektedir.
1.7.2.4. insaat Sektorii ile Tesisat Malzemeleri Sektoriiniin iliskisi

Insaat sektoriiniin bilyiimesiyle birlikte insaat tesisat malzemeleri sektorii de
biiyiimektedir. Tiirkiye Tesisat Insaat Malzemecileri Dernegi (TIMDER) verileri
incelendiginde; 2005 yilinda sektor onceki yila oranla %10 civarinda bir biiyiime
gerceklestirmistir. 2008-2009 yillarinda sektdrde biiylime gerilerken, 2010 yilinda
insaat sektoriindeki canlanma ile birlikte %12 diizeyinde genel biiylime gerceklesmistir

(Web_15, TIMDER, 2011).
1.7.2.5. Insaat Sektorii ile Boya Sektoriiniin Iliskisi

AB iilkelerindeki boya sektorii yillik %2-3 diizeyinde biiyiime gerceklestirirken,
Tirk boya sektorii %15 diizeyinde biiylime gerceklestirmektedir. Tiirk ingaat
sektoriindeki biiyiimenin etkisi ile hizla biiyiiyen boya sektoriiniin 2011 yili iiretim
kapasitesi 800 bin ton iken, i¢ piyasadaki kullanim oran1 %65 diizeyindedir (Aydin,
2011:1).

1.7.2.6. insaat Sektorii ile Seramik Sektoriiniin iliskisi

Seramik sektorii kaplama malzemeleri, saglik gerecleri, sofra ve siis esyasi ile
elektrik yalitiminda kullanilan teknik seramiklerden olusmaktadir. Insaat sektoriine

onemli girdi saglamaktadir. Sektor 2008 yilinda ortaya ¢ikan kiiresel krizle birlikte 2009
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yilinda %9 civarinda kiictilmiistiir. Ancak, 2010 yilinda ingaat sektoriindeki canlanma

ile birlikte %19 civarinda biiyiime gerceklestirmistir (Web_16, SERFED, 2011).
1.7.3. insaat Sektoriiniin Gayri Safi Yurtici Hasilaya Etkisi

Tiirkiye’de de ingaat sektorii 6zellikle 1980’ lerden sonra siirekli olarak biiyiimekte ve
gelismektedir. Sektordeki bu biiyiime ve gelismeye baglh olarak, 2000 yilindan sonra
GSYIH’ deki artisin énemli bir kisminin insaat sanayisindeki biiyiimeden beslendigi,
hem kamu hem de 6zel sektoriin insaat harcamalarmin arttign goriilmektedir. Insaat
Sektoriiniin GSYIH’ daki direkt pay1 % 6 diizeyinde iken, sektore girdi saglayan diger
sektorler de dikkate alindiginda ingsaat sektoriiniin GSYIH’ daki direkt ve endirekt pay1
toplam1 yaklasik % 33 seviyesine ulasmaktadir. Tiirkiye’de 2001 yilinda yasanan
ekonomik kriz, her ne kadar finans sektorii krizi olarak baslasa da insaat sektoriinii de
icine alarak hizla tiim sektorlere yayilmis ve derin bir ekonomik krize doniismiistiir. Bu
stirecte ekonomi 1999 yilinda bir 6nceki yila gore % 3,4 oraninda kiiciilmiis, 2000
yilinda % 6,8’lik bir biiyiime gostermis ve 2001 yilinda % 5,7’lik bir daralma ile
yeniden bir kiigiilme siirecine girmistir. 2002 yilinda ise % 6,2’lik pozitif yonde yeni bir
trend yakalayan ekonomik biiyiime 2008 yilinin son ceyregine kadar devam etmistir.
Ekonomideki bu biiylime ve toparlanma siirecine paralel olarak insaat sektoriiniin
GSYIH icindeki payr da 2001 yilindan sonra artis gostermistir. Tiirk insaat sektoriinde
2002-2007 yillart arasinda yasanan siirekli ve dalgali biiytime siireci 2006 yilinda %
18,5 ile zirveye ulagsmustir. 2007 yilinda konut talebindeki azalma, genel secim donemi,
ekonomik ve siyasi belirsizlikler insaat sektoriiniin yeniden durgunluk siirecine
girmesinde etkili olmustur. Ardindan 2008 yilinda yasanan kiiresel krizin etkisiyle
sektorde yeniden bir daralma meydana gelmistir (Kaya, vd., 2013).

Kiiresel krizin etkilerinin devam ettigi 2009 yilinda insaat sektorii negatif yonde
etkilenmis ve sektor % 16,1 oraninda keskin bir kiigiilme yasamistir. 2008 yilindaki
kiiresel finans krizinin, Tiirkiye ekonomisine yansimasinin dogal bir sonucu olarak
ingaat sektoriiniin GSYIH icinde 2008’de % 5,9 olan payr 2009 yilinda % 5,2'ye
gerilemistir. 2010 yilimn ilk geyreginde GSYIH deki biiyiime % 12 olurken ingaat
sektorii % 8,3'liikk bir artis gostermistir. Bununla beraber ikinci, iiclincii ve dordiincii
ceyreklerde sirayla % 20,4, % 22,1 ve % 17,5’1lik biiyiime performansi ile sektoriin

toparlanma yolunda hizla yol aldigr gozlenmistir. Buna paralel olarak kriz donemini
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takip eden 2010 yil1 genelinde GSYIH % 8,9 oraninda biiyiirken kamu ve 6zel sektor
ingaat yatirnmlarinin toplamindan olusan insaat sektOriiniin biiyiimesi de % 17,1

diizeyinde gerceklesmistir (Kaya, vd. 2013; TMB, 2011).
1.7.4. Ekonomik Krizlerin insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri

Tiirk ingaat sektorii, 1990 yilindan itibaren milli gelire sagladigi 10 milyar dolarlik
katki ile ekonominin lokomotif sektorlerinden biri olmustur. 1994, 2001 krizleri ve
ardindan 2008 yilinda yasanan kiiresel krizlerde onemli Olgiide zarar goren sektor,
yasanan her krizin ardindan toparlanmasi uzun zaman almistir. Insaat sektoriindeki
hareketlilik veya durgunluk, sektore girdi saglayan yan sektorleri de dogrudan
etkilemektedir. Giintimiizde yillik 40-45 milyar dolar diizeyinde bir hacme sahip insaat
sektoriiniin GSYIH icindeki payr %6-8 diizeyinde olup, alt sektorlerle birlikte bu oran
%30-35 diizeyine kadar ¢ikmaktadir (Web_9, TUIK).

Sektoriin 90’11 yillarda gerceklestirdigi 10 milyar dolarlik hacim, 1993 yilinda 13.1
milyar dolara ulasmistir. 1994 yilinda yasanan kriz iizerine sektor gerileyerek, 1994
yilin1 9 milyar dolarin altinda iiretimle kapatmistir. Krizin ardindan toparlanma siirecine
giren sektor, 1999 Marmara depremi ile sarsilir. Ozel sektoriin insaat iiretme faaliyetleri
minimum diizeye diiser. Depremin ardindan tekrar toparlanma ¢abasina giren sektdr bu
kez 2001 krizi ile tekrar sarsilir. 2001 krizi ile Tiirkiye’nin milli geliri 146 milyar
diizeyine gerilerken, insaat sektOriiniin iiretim diizeyi 7,6 milyar dolar ile en diisiik
seviyeye geriler. Ayrica, insaat sektoriiniin krize girdigi donemlerde, insaat malzemesi
ireten yan sanayilerde uzun ve diisiik kapasitelerde ¢alismaya zorlanmakta; bu da ulusal
ekonomiyi Ozellikle imalat sanayini ve dolayisiyla istihdami negatif olarak etkilemistir.
2002 yilinda kamu yatirrmlarinin durma noktasina gelmesi ve vatandaslarin tasarruf
politikalar1 nedeniyle sektor yili 7,5 milyar dolarlik iiretim hacmi ile tamamlamigtir.
Ulkede yasanan ekonomik durgunluk 2004 yiliin ilk ceyregine kadar devam etmistir.
2004 yilinin ilk ceyreginde GSYIH %12,4 biiyiirken, degisime ge¢ cevap veren insaat
sektorii sadece %2,9 biiyiimiistiir. 2004 yilinda GSYTH 239 milyar dolar1 asarken, insaat
sektoriinde {iretim 8,5 milyar dolara cikmustir. Genel olarak GSYIH'nin %6-8
diizeyinde paya sahip olan sektor, bu donemde %3-4 diizeyine gerilemistir (Giinay ve

Kesimli, 2011).
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2005 yilindan itibaren tekrar ivme kazanan sektor bu kez 2008 kiiresel krizi ile
sarsilmistir.  Ancak, Tirkiye’nin mali sistem ve bankacilik sektoriindeki yapisal
diizenlemeleri sayesinde krizin etkileri yiizeysel diizeyde olmustur. 2010 yilindan
itibaren tekrar biiylime trendine giren ingsaat sektorii, kamu yatirim harcamalarinin
artmasi, kentsel doniisiime bagli projelerin hayata gecirilmeye baslanmasi ile birlikte
hizl bir atak yaparak 2012 yilinda 45 milyar dolarlik iiretim hacmine ulagmistir (Giinay
ve Kesimli, 2011).

1.7.5. insaat Sektoriiniin istihdama Etkisi

Insaat sektorii ve alt sektorleri de dikkate alindiginda, istihdam iizerinde 6nemli katki
saglayan insaat sektOriiniin payr yadsinamayacak kadar fazladir. Toplam istihdam
icindeki pay1 tek basimna %7-8 diizeyinde olmasina ragmen alt sektorler de dikkate
alindiginda, ingaat sektorii toplam istihdama %20 diizeyinde katki saglamaktadir
(Web_9, TUIK, 2013). Asagida yer alan Tablo 1.1°de yillara gore sektdr bazinda

istihdam verileri yer almaktadir;

Tablo 1.1. Yillara Gore Sektorel Bazda Istihdam Sayilart

BiN KiSi
Yillar Tarim Sanayi insaat ; llftn(:::l Toplam
2004 5713 3929 967 9023 19 632
2005 5154 4183 1 107 9623 20 067
2006 4907 4283 1196 10 037 20423
2007 4 867 4314 1231 10 326 20 738
2008 5016 4 440 1242 10 495 21194
2009 5240 4079 1 306 10 650 21275
2010 5683 4 496 1431 10 986 22 596
2011 6143 4704 1676 11586 24109
2012 6097 4751 1709 12 266 24 823
2013° 6028 4899 1 954 12 767 25 648

Kaynak: Web_9, (TUIK).

Tablo 1.1’de de anlasilacag1 ilizere; 2004 yilinda toplam istthdam sayist 19,632
milyon kisi iken, insaat sektoriinde 967 bin kisi istihdam edilmektedir. Kiiresel krizin

basladig 2008 yilinda toplam istihdam sayis1 21,194 milyon kisi iken, ingaat sektoriinde

? Tabloda yer alan 2013 yil1 istihdam verileri Ekim ay1 sonu itibariyle verilen rakamlardir.
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1,242 milyon kisi istihdam edilmistir. 2013 yili Ekim ay1 sonu itibari ile toplam
istthdam 25,648 milyon kisiye c¢ikarken, insaat sektoriinde istihdam edilenlerin
say1s11,954 milyon kisiye ¢ikmistir. Ancak bu tabloda yer alan ingaat sektorii istthdam
verileri, alt sektorleri kapsamamakta sadece ingaat sektorii istihdam verilerini
kapsamaktadir. Insaat sektoriiniin istihdam icindeki payinin anlagilmasi icin asagida yer

alan Tablo 1.2’deki oranlar incelenmelidir.

Tablo 1.2. Yillara Gore Sektorel Bazda Istihdam Oranlari

%

Yillar Tarimm Sanayi Insaat ; llf::)l::l Toplam
2004 29,1 20,0 4.9 46,0 100,0
2005 25,7 20,8 55 48,0 100,0
2006 24,0 21,0 5,9 49,1 100,0
2007 23,5 20,8 5,9 49,8 100,0
2008 23,7 20,9 5,9 49,5 100,0
2009 24.6 19,2 6,1 50,1 100,0
2010 252 19,9 6,3 48,6 100,0
2011 25,5 19,5 7,0 48,1 100,0
2012 24,6 19,1 6,9 494 100,0
2013 23,5 19,1 7.6 49,8 100,0

Kaynak: Web_9, (TUIK).

Tablo 1.2 incelendiginde, insaat sektoriiniin toplam istihdam icindeki payinin 2004
yilinda %4.,9 oldugu goriilmektedir. Yillar itibari ile insaat sektoriiniin toplam istihdam
icindeki payr yiikselmektedir. 2013 yili Ekim ayi itibari ile insaat sektoriiniin toplam
istthdam i¢indeki pay1 %7,6’ya ¢cikmustir.

Asagida yer alan Sekil 1.4’te insaat sektorii ve diger sektorlerin istthdam verileri

2004-2013 yilar arasinda kisi bazinda karsilastirmali olarak verilmistir.

* Tabloda yer alan 2013 yili istihdam verileri Ekim ay1 sonu itibariyle verilen rakamlardr.
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Sekil 1.4. Toplam ve Sektorel Bazda Yillara Yaygin Istihdam Verileri (Bin Kisi)

Sekil 1.4’ten de anlasilacag: iizere; toplam istihdamin icerisinde en biiyiikk paya
Hizmet Sektorii sahiptir. Hizmet sektoriinden sonra sirasiyla tarim, sanayi ve ingaat
sektorleri gelmektedir. Ancak, ingaat sektoriine girdi saglayan alt sektorler dikkate
alindiginda, ingaat sektoriiniin toplam istihdam i¢indeki pay1 artmaktadir.

Asagidaki Sekil 1.5’te daha ayrintili olarak goriilecegi iizere, hizmet sektorii toplam
istihdamin yaklasik %50’sini saglamaktadir. Yine tablodan da anlasilacagi iizere, tarim
sektoriiniin istihdam igindeki pay1 yillara gore giderek azalmaktadir. insaat sektoriinde
ise, Ozellikle 2008 yil1 kiiresel krizinden sonra toparlanma siireci kisa siirmiis ve sektor
bliylimeye baslamistir. Sektoriin toparlanma siirecinde kuskusuz kamu yatirim
harcamalarinin ve kentsel doniisiime bagli yeni konut yapilagsmasinin pay1 biiyiiktiir.
Insaat sektoriiniin hizla gelismesinde diger bir faktor ise, siyasal anlamda saglanan
istikrara bagh faiz oranlarindaki diisiisle birlikte, bankacilik sektoriiniin uygulamaya
koydugu mortgage kredileri ile bireylerin konut sahibi olabilme olanaklarinin
kolaylagsmasidir.

Asagida yer alan Sekil 1.5’te insaat sektorii ve diger sektorlerin istihdam verileri

2004-2013 yillar arasinda yiizdesel olarak karsilastirmali olarak verilmistir.
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Sekil 1.5. Toplam ve Sektorel Bazda Yillara Yaygin Istihdam Verileri (%)

Tiirkiye nin 2013 yil1 igsizlik oraminin %12 (TUIK, 2013) diizeyinde oldugu dikkate
alindiginda, ingsaat sektoriinde canlanmanin ve biiyiimenin istihdam iizerine olumlu
katkilar1 olacaktir. Sektordeki canlanma ile birlikte, gerek alt sektorlerde ve gerekse

sanayi sektoriinde istthdam arttirict yeni yatirimlar yapilabilecektir.
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BOLUM 2. iNSAAT iSLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI

Calismanin ikinci boliimiinde, taahhiit insaat ve 6zel insaat isletmelerinin ingaat
faaliyetlerinin TDMS kapsaminda muhasebelestirilmesi, ilgili muhasebe kayitlari

araciligl ile aciklanacaktir.

2.1. INSAAT iSLETMELERININ MUHASEBESINDE OZELLIK ARZ EDEN
HESAPLAR

Insaat isletmelerinin 6zel ve taahhiit insaat isletmeleri olarak iki gruba ayrilmakta
olup 0zel insaat isletmeleri, faaliyetleri geregi birer iiretim isletmesi olarak
degerlendirilmektedir. Ozel insaat isletmeleri, iiretim giderlerini kendi nam ve hesaplar
adina yapmaktadirlar. Taahhiit ingaat isletmeleri ise, faaliyetleri bakimindan iiretim
isletmeleri gibi goriinseler de birer ‘hizmet iiretim’ isletmeleridir. Ozel insaat sirketleri
ve taahhiit insaat sirketleri, kanunda belirtilen simirlar1 asmadiklart durumda 7/B,
astiklar1 durumda ise 7/A maliyet secenegine gore muhasebe kayitlarini tutacaklardir’
(Yildirim, 2008). Ancak; Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi ile getirilen hadler
asilmasa bile, Ozel insaat isleriyle ugrasan isletmelerin 7/A maliyet secenegini
uygulamalar1 gerek muhasebe teknigi acgisindan, gerekse daha saglikli ve giivenilir
bilgiler elde etmek acisindan dogru bir uygulama olacaktir (Web_17, 2014).

Ozel insaat isletmeleri maliyet giderlerini 710, 720, 730 (7/A sisteminde) numarali
hesaplara kayit yaparken, ayn1 sistemi kullanan insaat taahhiit isletmeleri 740 numarali
hesaba kayit etmektedirler (Atay, 2008). Asagidaki semada Ozel insaat isletmeleri ve

ingaat taahhiit isletmelerinin kullanacaklar1 maliyet gider hesaplar1 yer almaktadir.

> Maliye Bakanlig1 tarafindan hazirlanarak Resmi Gazetede yayinlanmak iizere Basbakanliga gonderilen
yeniden degerleme oraninin belirlendigi 430 Sira Nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi Uyarinca 2013
yili icin Yeniden Degerleme Oran1 % 3,93 olarak tespit edilmistir. Bu Oran ile Yapilan Yeni diizenleme
Neticesinde 2014 Yilinda uygulanmak tizere tespit edilen degerler su sekilde belirlenmistir. 2013 yilinda;
Aktif Toplami 2.016.900 TL veya Net Satislar Toplami 4.036.300 TL’yi asan isletmeler maliyet
hesaplarin1 7/A sistemine gore tutmak zorundadirlar. Bu hadlerin altinda kalan iiretim ve hizmet
isletmeleri maliyet hesaplarini serbest sekilde tercih etme hakkina sahiptirler. Kaynak: Web_18,
http://yildirimercan.blogspot.com.tr/2013/11/2014-yl-icin-7a-ve-7b-seceneginde.html, Erigim:15.01.2013.
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Tablo 2.1.insaat Isletmelerinde Kullanlan Maliyet Gider Hesaplar1

Kullamilacak Gider Hesaplar: Ozel insaat isletmeleri Insaat Taahhiit isletmeleri

7/A Muhasebe Sistemine Gore | -1, 50 730 750, 760, 770, 780 740,750, 760, 770, 780

7/B Muhasebe Sistemine Gore

791,792,793, 794, 795, 796, 797, 799

Yukaridaki semada yer alan hesaplarin disinda, Tekdiizen Hesap Cercevesi
kapsaminda olusturulan, hesap planinda yer alan diger biitiin hesaplar ingaat isletmeleri
tarafindan kullanilmaktadir. Tablo 2.1°de 6zel insaat ve taahhiit insaat isletmelerinde
7/A maliyet secenegine gore kullanilan gider hesaplarindan koyu renk ile gosterilen
hesaplar, her iki insaat isletmesi tiiriinde de ortak kullanilan donem giderleri

hesaplaridir.

2.2. TDMS KAPSAMINDA iNSAAT ISLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI

Insaat islemlerinin muhasebelestirilmesinde, 6zel insaat isletmeleri ve taahhiit insaat
isletmeleri acisindan farkliliklar bulunmaktadir. Ozel insaat isletmelerinin iirettikleri
yap1 veya binalar1 daha proje asamasinda satabilecekleri gibi, insaat tamamlandiktan
sonra belirli bir siire stokta tutmak zorunda kalabileceklerdir. Oysa insaat taahhiit
isletmeleri, insaat isini proje asamasinda aldig1 andan itibaren iiretilen yap1 veya
binalarin satin alinmama olasilig1 ortadan kalkmaktadir. Her iki ingaat isletmesindeki bu
farklilik, muhasebelestirme sisteminin de farkli yapilmasina neden olmaktadir. Tek
Diizen Hesap Planinda (TDHP) insaat isletmeleri icin farklilik gosteren hesaplar su
sekilde siralanabilir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007):

Tablo 2.2.Insaat Isletmelerinin Muhasebe Hesap Farkliliklar

Ozel insaat Isletmeleri insaat Taahhiit isletmeleri
15 STOKLAR 15 STOKLAR
150 Tk Madde ve Malzeme 150 {1k Madde ve Malzeme
151 Yar1 Mamuller-Uretim
152 Mamuller
17 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM
MALIYET.
170 Yillara Yaygin Insaat ve Onarim
Maliyetleri

170.00...(X)... Insaati
170.001 Malzeme Maliyeti
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170.002 Isci ve Ucret Maliyeti
170.003 Disaridan Saglanan Fayda ve
Hizmetler
170.004 Cesitli Diger Maliyetler
170.005 Vergi, Resim ve Harg¢lar
170.006 Amortisman ve Tiikenme Paylart
170.007 Finansman Maliyetleri
170.008 Ortak Maliyetlerden Alinan
Paylar
170.009 Diger Maliyetler
170.01..(Y)... Insaan
174 Insaat Isi Tamamlanmis Isler
175 1s Sahibine Yansitilacak Maliyetler
176 Hak Edise Baglanacak Gelir Tahakkuklar1
178 Yillara Yaygin ingaat Enflasyon
Diizeltme Hesab1
179 Taseronlara Verilen Avanslar
179.00 ...(X)... Insaanti
179.01 ...(Y)... Insaan

35 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM
HAKEDIS BEDELLERI
350 Yillara Yaygin insaat ve Onarim Hak
Edis Bedelleri
350.00 ...(X)... Insaan
350.001 Onceki Donemlerde Alinan Hak

Edisler
350.001 Cari Donemde Alinan Hak
Edisler
378 Yillara Yaygin insaat Enflasyon

Diizeltme Hesabi

71 DIREKT ILK MADDE VE MALZ.
GIDERLERI

710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Giderleri

711 Direkt Ilk Md. ve Malz. Gid. Yansitma
72 DIREKT ISCILIK GIDERLERI

720 Direkt Iscilik Giderleri

721 Direkt Iscilik Giderleri Yansitma
73 GENEL URETIM GIDERLERI

730 Genel Uretim Giderleri

731 Genel Uretim Giderleri Yansitma

74 HIZMET URETIM MALIYETLERI
740 Hizmet Uretim Maliyetleri
740.00 ..(X)... Insaanti
740.001 Malzeme Maliyetleri
740.002 Isci ve Ucret Maliyetleri
740.003 Disaridan Saglanan Fayda ve
Hizmetler
740.004 Cesitli Diger Maliyetler
740.005 Vergi, Resim ve Harclar
741 Hizmet Uretim Mal. Yansitma Hes.

76 PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI
760 Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri

77 GENEL YONETIM GIDERLERI
770 Genel Yonetim Giderleri

78 FINANSMAN GIDERLERI
780 Finansman Giderleri

Tek Diizen Muhasebe Sisteminde (TDMS) 6zel insaat isletmeleri ve taahhiit insaat

isletmelerinin islemlerinin muhasebelestirilmesi ayr1 ayr ele alinarak incelenecektir.
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2.2.1. TDMS Gore Ozel (Yap-Sat) insaat isletmelerinin islemlerinin

Muhasebelestirilmesi

Calismanin birinci boliimiinde de agiklandigr iizere 6zel (yap-sat) ingaat isletmeleri
kendi nam ve hesabina, kendi veya baskasina ait arsa veya arazisi iizerine ingaat
faaliyeti siirdiiren isletmelerdir. Ozel insaat isletmeleri faaliyetlerini, ya satmak ya da
kendi islerinde kullanmak amaciyla gerceklestirirler. Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinin
faaliyetleri ev, diikkan kat, isyeri seklinde yapi iretip, iirettikleri bu yapilart satma
iizerine kurulmustur. Ozel (yap-sat) insaat isletmeleri kar amaciyla yapi iiretiminde
bulunurlar. Ozel insaat faaliyeti yapan isletmeler, yaptiklari yapilarin pazarlama ve
satistn1 da kendileri gerceklestirirler. Ozel insaat isletmeleri bir iiretim isletmesi olup,
arsa iizerine ilk madde ve malzeme (kum, tugla demir, ¢imento vd.) ve is¢ilik kullanimi
ile yap1 tiretimi gerceklestirilmektedir. Arsa ve arazi iizerine ilk madde ve malzemeyi
kullanarak iiretimi gerceklestirilen yapilar bir iiriindiir. Bir iiretim isletmesi i¢in bitmis
bu yapilar mamul niteligi tasitmaktadir (Cankaya, 2003).

Ozel ingaat isletmelerinin 6zellikleri su sekilde siralanabilir (Cankaya, 2003):

e Arsa Varh@: Insaat faaliyetinin gerceklestirilecegi arsa, gercek veya tiizel
kisilere ait olabilecegi gibi baskasinin da miilkiyetinde bulunabilir. Arsa veya
arazinin miilkiyeti {iizerine yapilacak yapi, insaat faaliyetinin niteligini
degistirmeyecektir.

e Miilkiyet Hakki: Arsa veya arazi iizerinde iiretilen yapilar iizerindeki ‘Sahiplik
Hakki’n1 ifade etmektedir. Baska bir ifade ile 0zel insaat faaliyetleri sonucu
iretilen yapilarin kendi nam ve adma yapilmasidir. Arsanin igyeri veya kat
karsilig1 temini sahiplik hakkini1 degistirmeyecektir.

e Uretim Yapilmasi: Ozel insaat isletmeleri bir arsa iizerine ilk madde ve
malzeme, is¢ilik kullanarak yapi iiretim faaliyetinde bulunurlar. Bu nedenle 6zel
ingaat isletmeleri bitmis yapilarin alim satimi faaliyetini yapan isletmelerden
ayrilmaktadirlar.

e Mamul Satisi: Ozel insaat isletmeleri iiretim faaliyetinde bulunduklarindan
faaliyetleri sonucu {rettikleri yapilar mamul niteligindedir. Mamuller satisa
sunulabilecegi gibi isletmenin diger faaliyetlerinde kullanilmak {iizere, duran

varlik olarak da kaydedilmesi miimkiindiir.
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2.2.1.1. Ozel insaat isletmelerinin islemlerinin Hukuki Cercevesi ve Vergi Boyutu

(a) Kat Karsihig Insaat Islerinin Hukuki Niteligi

Kat karsiligr insaat isleri hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karsilikli borg
yiikleyen eser sozlesmesine dayanir. Yiiklenicinin borcu sozlesme sartlarina, mimari ve
statik projeye uygun olarak sozlesmede yazili siirede eseri meydana getirmektir. Arsa
sahibinin borcu da yiikleniciye arsa paymin devrini zamaninda ve eksiksiz olarak
yapmasidir. Arsa payr karsiliginda kat yapiminda, insaat¢inin yiiklendigi kendi
gerecgleriyle yapt yapma ediminin karsiligini arsa maliki, arsanin bir boliimiiniin
miilkiyetini gecirerek odemektedir. Insaatcinin yap1 yapma ediminde agir basan yon
bagimsiz boliimlerin tesliminden ¢ok, anlagsmaya uygun olarak katlarin yapilmasidir. Bu
nedenle insaat¢inin edimi, eser sozlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tagitmaktadir. Buna
karsilik arsa sahibinin kars1 edimi, tasinmaz satis sdzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini
tasimaktadir. Oyleyse, arsa pay1 karsilifinda kat yapimu ¢ift tipli karma sozlesmedir
(Kavacik, 2008).

(b) Ozel Insaat Islerinde Vergiyi Doguran Olay

Ozel insaat islerinde vergiyi doguran olay, tasarruf hakkimin devridir. Yapilan ingaat,
alicinin tasarrufuna sunuldugu anda teslim edilmis sayilir ve vergisel agidan satig
hiikmiindedir. Bu nedenle kanun koyucu tarafindan, bu tiir satis islemlerinde, tapu devri
yerine tasarruf hakkinin devri benimsenmistir. Yani ticari kazancin ger¢eklesmesi igin
satisin gerceklesmesi ve insaatin tamamlanmis olmasi gereklidir. Ozel insaatlarda
tiretim genelde birden ¢ok donemi kapsamasina ragmen GVK.42.md. kapsaminda

degerlendirilmez (Tiiriing, 2006).

(c) Arsa Karsiig Insaat Islerinde Katma Deger Vergisi Uygulamast

Arsa karsiligi insaat islerinde teslim sekilleri hakkinda 30 no.lu KDV tebliginde
aciklanmistir. Buna gore 30 no.lu KDV genel tebliginde, arsa karsilig1 insaat islerinde
iki ayr1 teslimin s6z konusu oldugu ve bunlardan birincisinin arsa sahibinin miiteahhide
arsa teslimi, ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen

bagimsiz boliimlerin teslimidir (Ogiit, 1993).
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* Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi: Arsanin bir iktisadi isletmeye ait
olmast durumunda veya arsa sahibinin arsa alim satim igini siirekli bir ticari
faaliyet olarak siirdiirmesi halinde miiteahhide teslimi KDV’ye tabidir (Taylan,
1995).

* Ancak arsa sahibinin arizi bir faaliyet olarak miiteahhide tesliminde KDV’ye tabi
degildir (Web_19).

* Miiteahhit acisindan ise net alan1 150 metrekareye kadar olan konutlar icin KDV
orant %1, igyeri teslimlerinde ise metrekaresine bakilmaksizin tiimii i¢cin %18’ dir
(Simsek, 1993).

Tiirkiye’de kat karsiligi insaat faaliyetlerinin cogunlugunun, sahis arsalarinin
miiteahhide kat karsilig1 olarak verildigi dikkate alindiginda; 150 metrekareyi asmayan
dairelerde %1, isyerlerinde ise %18 KDV uygulandig1 yaygin olarak goriilmektedir

Arsa karsitligi ingaat islerinde KDV uygulamast konusunda Danistay’in goriisii;
idarenin 30 no.lu KDV tebliginde yer alan arsa karsilig1 insaat islerinin, trampa olarak
goriilmemesi yoOniindedir. Danistay bir kisinin arsasini miiteahhide vermesi, arsanin
degerlendirmesine yoOnelik servetin sekil degistirmesini, tamamen kendine 6zgii bir

islem olarak gormektedir (Web, 20).

(d) Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Devri ve Vergisel Acidan Durumu

Arsanin bir iktisadi isletmeye ait olmas1t KDV’ye tabidir. Kurumlar arsa miilkiyetini
iki tam y1l stireyle aktiflerinde bulundurduklari takdirde KDV’ye tabi tutulmayacaktir.
Fakat gayrimenkullerin ticaretini yapanlarin bu istisnadan yararlanmasi s6z konusu
degildir. 60 no.lu KDV sirkiilerinde arsa sahibinin arizi olarak arsasin1 miiteahhide
tesliminde KDV uygulanmayacagi belirtilmistir. Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi
doguran olay miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliimlerini teslimi ile
gerceklesmektedir. Dolayisiyla da arsa sahibi acisindan da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir. 60 no.lu KDV sirkiilerinde arsa faturasi ile miiteahhidin kesecegi
bagimsiz bolim faturalarinin es zamanli olarak diizenlenecegi belirtilmistir (Kizilot,

2004).
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(e) Miiteahhidin Arsa Sahibine Dairelerinin Teslimi Ve Arsa Maliyeti Tespiti

Arsa karsilig1 insaat sozlesmesi ile miiteahhit yapacagi insaatin arsa bedelini nakit
O0demek yerine yaptig1 insaatla ayni olarak 6demektedir. Miiteahhit insaat isletmeleri
tarafindan arsa sahibine arsasinin karsiliginda teslim edilen bagimsiz bdliimlerin
maliyeti ise miiteahhit ingaat isletmesi acgisindan arsa maliyetini olusturacaktir. Arsa
maliyeti ise arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlere isabet eden insaatin
iiretim maliyetidir. Istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 17.08.2011 tarihli asagidaki
0zelgesinde bu husus belirtilmistir (Web_21):

“(...) Ote yandan, baskasimin arsast iizerine insaat yapanlarin arsa sahibine vermis
olduklart dairelerin insast icin yapnus olduklart harcamalarla, kendilerine ait daireler
icin yapmis olduklart harcamalarin toplami insaat maliyetini verir. Miiteahhide ait
dairelerin maliyeti, toplam insaat maliyetinin bu dairelere dagitimi suretiyle bulunur.
Insaatin  toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kism
miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir”

Ozelgeden de anlasilacagi iizere, kat karsiligi insaat faaliyetinde olusan tiim
maliyetler, insaat maliyeti olarak adlandirilirken, arsa sahibine diisen dairelerin

maliyetleri, miiteahhit acisindan arsa maliyeti olarak nitelendirilmektedir.

(f) Arsa Sahibi Acisindan Elde Ettigi Yeni Gayrimenkullerin Satisi ve Vergi Acisindan
Durumu

Arsasim kat karsiligi miiteahhide veren ve elde ettigi gayrimenkulleri satan arsa
sahibinin vergi acisindan durumuna iligkin farkli vergi dairelerinin beyan ettigi goriisler
bulunmaktadir. Bunlar;

Eskisehir Vergi Dairesi baskanliginin 28.07.2010 tarihli asagidaki 6zelgesinde bu
konuya su sekilde aciklik getirmistir (Web_22, Gelir Idaresi Baskanligi Faaliyet
Raporu,2010):

“(...) sahsiniza ait dairelerin tapuya tescil edildigi (...) tarihinin iktisap tarihi olarak
kabul edilmesi gerekmekte olup, anilan gayrimenkuliin fiili kullanim hakkinin, tapuya
tescil tarihinden oOnceki bir tarihte tarafiniza birakildigimin ispatlanmasi halinde ise,
iktisap tarihi olarak bu tarihin esas alinacagr tabiidir. Dolayisiyla, anilan

gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak, dort yil icinde ( 5615 sayili kanunun
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S’inci maddesiyle degismistir 01.01.2007 tarihinden sonra elde edilen gayrimenkuller
icin 5 yil olarak uygulanacaktir) topluca tek satis islemi ile satilmast halinde bu satistan
elde edilen kazang deger artisi kazanci olacak iktisap tarihinden itibaren 193 sayili
Kanunun miikerrer 80 inci maddesinde belirtilen siireler gectikten sonra elden
ctkarilmast halinde ise deger artisi kazanct dogmayacaktir. Diger taraftan, soz konusu
gayrimenkullerin satisuimin ticari bir organizasyon igerisinde yiiriitiilmesi veya bu tiir
organizasyon icinde Yyiiriitiilmemekle beraber kazan¢ ayni kisiye farkli tarihlerde ve
farkli kigilere ayni tarihte satilmast veya birbirini izleyen yillarda satilmast durumunda
ise yapulan satiglar devamli olarak gayrimenkul alim-satim igiyle ugrasildigina karine
teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesi
cercevesinde ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.”

Ankara Vergi Dairesi baskanliginin 05.04.2010 tarihli asagidaki Ozelgesinde
(Web_23);

“Gayrimenkul alim satumi ticari bir organizasyon icinde yapildiginda alim satimin
ticari faaliyetin bir unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi
unsurlart ile agikca belli olmadigr hallerde ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile
vapildigint  belirleyen objektif olcii olarak, muamelede c¢okluk olup olmadigina
bakilmasi gerekmektedir.”

Arsa sahibinin dairelerini satisindan elde ettigi kazancin ticari kazang m1 yoksa deger
artis kazanci oldugunun tespiti onemlidir. Gelir Vergisi Kanununun 37/4.maddesi geregi
gayrimenkullerin alim satim ve inga isleri ile devamli ugrasanlarin elde ettigi kazang
ticari kazang sayilmistir (Web_24). Onemli olan husus isin devamliligidir. Danistay’in
yaklasiminda oldugu gibi, idare de faaliyetin devamlilik niyeti ile yapildigini belirleyen
objektif ol¢iiniin, muamelenin coklugu oldugu goriisiindedir. Muamelenin ¢oklugundan
kasit aymi takvim yilinda birden fazla veya birbirini takip eden yillarda art arda

satilmasidir.

(g) Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Deger Artis Kazancinin Tespitinde Iktisap
Tarihi Olarak Hangi Tarihin Esas Alinacagt

Gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasinda deger artis kazancinin tespitinde iktisap tarihi
olarak hangi tarihin esas alinacagini, Gelir idaresi Baskanliginin 25.03.2011 tarihli 76

nolu sirkiilerinde aciklik getirilmistir. “Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkuller
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lizerine bina insa edilmesi veya soz konusu gayrimenkullerin kat karsiligi verilmesi
sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil
tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir” (Web_25). Ornek: Bayan (F)’nin
05.08.1999 tarihinde satin aldigi arsayi, 23.01.2005 tarihinde kat karsiligi olarak
miiteahhide vererek almis oldugu gayrimenkuller, 25.04.2007 tarihinde tapuya tescil
edilmistir. Kat karsilig1 alinan gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek ve
deger artis kazancinin tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi 25.04.2007
tarihi esas alinacaktir. Fiilen kullanimin tapu tescilinden 6nce gerceklesmesi halinde ise
bu tarihin esas alinacagi tabiidir.” Dolayisiyla 5 yillik siirenin arsanin devir tarihi
itibariyle degil arsa karsiligi alinan bagimsiz boliim teslim tarihi esas alinarak
hesaplanmasi1 gerekir. Miiteahhidin binaya ait bagimsiz boliimlere kat irtifaki tapusu
cikartabilmesi i¢in arsa tapusunda temlik yapilarak arsa’dan pay almasi gerekir.

Buradaki arsa devir tarihinden anlasilmasi gereken bu tarihtir.

(h) Tapuda Arsa Sahibi Adina Ait Olmakla Birlikte Gergekte Miiteahhide Ait Olan

Dairelerin Satisinda Vergi Acisindan Yiikiimliiliigiin Tespiti

Bazi1 miiteahhitlerin vergisel sorumluluklar {izerlerinden atmak maksadiyla tapuda
kendi adlarina c¢ikan daireleri de arsa sahibi adina tescil ettirip, vekalet almak suretiyle
bir nevi gercekte kendi dairelerini arsa sahibi satiyormus gibi islem yaptiklarina
rastlanmaktadir. Bizce tamamiyla bizce yanlis olan bu durumla ilgili 25.03.2011 tarihli
Istanbul ~Vergi Dairesi baskanliginin ozelgesinde konu asagidaki sekilde
degerlendirilmistir;

“(...)tapuda ... adina kayith olmakla birlikte aramizdaki sozlesme geregi fiilen ...’e
ait olmayip gercekte sahsiniza ait olan dairelerin iiciincii kisilere satisindan elde
edeceginiz gelirin ticari kazancimizin tespitinde dikkate alinmast gerekmektedir. Diger
taraftan, soz konusu dairelerin satisi sirasinda ... tarafindan iiciincii kisilere tapuda
devir islemi gercek bir satis islemi olmayacagindan arsa sahibi adina herhangi bir
vergileme olmayacaktir” (Web_26). Dolayis1 ile miiteahhitlerin vergiden kacinmak
adina yapmaya calistiklar1 bu usulsiiz islemlerin, yasal olarak da gecerli olmadig1 ve bu

tiir islemlerin vergi dairelerince usulsiiz olarak degerlendirildigi agiktir.
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2.2.1.2. Ozel insaat isletmelerinde Maliyet Hesaplar1

Maliyet hesaplari, mal ve hizmetlerin planlanan bi¢cim ve nitelige getirilmesi i¢in
yapilan giderlerin toplandig1 ve maliyet unsurlarina doniistiiriilerek izlendigi hesaplardir

(Ustiin, 1996:263):

Tablo 2.3.7/A Secenegine Gore Ozel Insaat sletmeleri Maliyet Hesaplar1

HESAP ADI GIDER TURLERI ve UYGULANMASI

Demir, Cimento, Tugla, Kiremit, Fayans, Dograma,
Su Tesisat  Malzemeleri, Kalorifer  Tesisat1
Malzemeleri, Elektrik Malzemeleri, Boya

Ve Badana Malzemeleri vb. Bu giderler, esas
710. Direkt Hlkmadde ve Malzeme Hesabi tiretim gider yerleri ile ilgili olup, insaat biinyesine
giren, ingaatin temel Ogesini olusturan ve ingaata
dogrudan yiiklenebilen maddelerin kullanimi fiili
tutarlarla bu hesapta izlenir. Insaat Uretimde

kullanilmayan ve satilan ilk madde ve malzemenin

maliyeti bu hesapta izlenmez.

711- Direkt Ik Madde ve Malzeme Yansitma Hesab1

Betonarme kalip is¢iligi, siva is¢iligi, demir isciligi,
kalorifer tesisat1 is¢iligi, boya is¢iligi, elektrik tesisati
. isciligi su tesisati is¢iligi, vb Bu giderler ingaat
720. Direkt Iscilik Giderleri Hesab1 e e £
faaliyetinde c¢alisan iscilerle ilgilidir. Her bir insaata
dogrudan dogruya yiiklenebilen iscilik giderlerini

kapsar.

721- Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hesabi

730. Genel Uretim Giderleri Hesab1 Endirek  yardimc1  maddeler, sihhi tesisat
malzemesi, boya badana malzemeleri, yedek parcalar,
endirekt is¢ilik, elektrik ve su giderleri, sigorta giderleri
tageron giderleri, yakit giderleri, amortismanlar vb.
Insaat yapimi ve buna bagh hizmetler icin yapilan
direkt iscilik ve direkt ilk madde ve malzeme disinda
kalan giderlerin izlendigi hesaptir. Bu giderler insaat
faaliyeti ile ilgili olup her bir insaata dagilacak olan
giderlerdir. Genel {iretim giderleri iginde olusan
giderlerin bir kism1 ingaatlara dagitilirken bir kismu da

belirli ingaatlara dogrudan yiiklenebilmektedir.

731- Genel Uretim Giderleri Yansitma Hesabi

750. Arastirma ve Gelistirme Giderleri

751- Arastirma ve Gelistirme Giderleri Yansitma
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Hesab1

760. Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri

761- Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri Yansitma

Hesab1

770. Genel Yonetim Giderleri Hesabi

771- Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hesabi

780. Finansman Giderleri Hesabi

781- Finansman Giderleri Yansitma Hesabi

Kaynak: Ustiin, R. (1996). Maliyet Muhasebesi, Bilim ve Teknik Yaynevi,
Eskisehir, s.263.

2.2.1.3. Ozel insaat isletmelerinde Maliyetlerin Muhasebelestirilmesi

Ozel ingaat islerinin, arsa iizerine ilk madde ve malzeme ve direkt iscilik kullanilarak
yap1 iiretme faaliyeti olmasi nedeniyle; arsa, ilk madde ve malzeme alimlari, iscilik
ticretleri ve dogrudan insaata yiiklenemeyen genel iiretim giderleri maliyet kalemlerini
olusturmaktadir. Ozel insaat isletmelerinde olusan maliyetler, ilk madde ve malzeme
giderleri (710), direkt is¢ilik giderleri (720) ve genel iiretim giderleri (730) hesaplaria
kaydedilmektedir (Akdogan, 2009).

(a) Ilk Madde ve Malzeme Giderleri

[Ik madde ve malzeme insaat iiretim siirecinin 6nemli maliyet kalemleri arasinda yer
almaktadir. Ilk madde ve malzemenin alis bedeli ile isletmeye girinceye kadar yapilan
giderlerin tiimii, ilk madde ve malzemenin maliyeti olarak adlandirilmaktadir. Ingaat
isletmelerinde ilk madde ve malzeme alindiginda Oncelikle isletmenin deposunda
muhafaza edilebilir, sonrasinda da insaat faaliyetlerinde kullanilmak amaciyla depodan
insaatin yapildig: alana gonderilebilir (Akdogan, 2009). Eger; ilk madde ve malzeme
satin alinarak isletmenin deposuna konulmussa ‘150 ILKMADDE VE MALZEME
HESABI’na kaydedilerek muhasebelestirilir.

Durumu bir 6rnekle agiklamak gerekirse; ABC 6zel insaat isletmesi X TL+KDV
tutarinda demir ve ¢imento alimi yapmis ve bedelini banka hesabindan havale ederek
O0demistir. Bu durumda ABC isletmesinin aldig1 ilk madde ve malzeme giderlerinin

muhasebe kaydi su sekilde yapilacaktir:
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/

150 ILKMADDE VE MALZEME HS. XX
150.01 Demir XX
150.02 Cimento  xx
191 INDIRILECEK KDV HS. XX
102 BANKALAR HS. XX
102.01 XYZ Bankas1 xx

Alinan Demir ve Cimento Bedellerinin Kaydedilmesi
/

Cimento ve demir, direkt iiretimde kullanilan malzemeler olmasina ragmen iiretim
siirecinden 6nce alinarak isletmenin deposuna kondugundan, 150 ilk Madde ve

Malzeme Hesabinda izlenmektedir.
(b) Ilk Madde ve Malzeme Olarak Arsanin Muhasebe Kaydinin Yapilmast

Ozel insaat (yap-sat) isletmeleri agisindan arsalar, iiretilecek konut ve isyeri benzeri
yapilar agisindan, iiretilecek yapinin ayrilmaz bir pargasi, temel bir girdi ve maliyet
unsurudur. Bu nedenle arsanin ilk madde ve malzeme olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir. Arsanin elde edilis sekline gore KDV uygulamasi degisiklik
gostermektedir. Ozel insat isletmesi tarafindan alinacak arsanin, bir tiizel Kisilige ait
olmas:1 (vergi miikellefi olmasi) veya alim satim isleminin siireklilik arz etmesi
durumunda KDV uygulanacaktir. Ancak, herhangi bir isletmenin aktifine kayith
olmayan veya gercek kisilere ait arsalarin temini durumunda KDV hesaplanmayacaktir.
“Ozel ingaat isletmesi arsay1 daha once alip 250- ARSA VE ARAZILER HESABI'na
kaydetmis olabilecegi gibi insaat faaliyetine basladigi zamanda almis olabilir.” (Senlik,
2011).

ABC 6zel insaat isletmesi X TL+KDV tutarinda iizerine konut yapmak amaciyla TR
A.S.’nden bir arsa alimi1 yapmis ve bedelini banka hesabindan havale ederek ddemistir.
Bu durumda ABC isletmesinin aldigi arsa bedelinin muhasebe kaydi su sekilde

yapilacaktir;
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/

150 ILKMADDE VE MALZEME HS XX
150.05 Arsalar xx
191 INDIRILECEK KDV HS XX
102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankas1 xx
Arsa lizerine ingaat yapim karar1 verilmesi
/

Kayittan da anlasildig1 gibi, insaat yapilmak icin alinan arsa, tipki demir ve ¢cimento
gibi ilk madde ve malzeme olarak nitelendirilmekte ve 150 ilk Madde ve Malzeme
Hesabinda izlenmektedir.

ABC 0zel insaat isletmesi sayet ileride konut yapmak i¢in B sahsindan bir arsa almis
olsaydi ve bedelini yine banka hesabindan havale ederek 6deseydi, ABC isletmesinin
aldig1 arsa bedelinin muhasebe kaydi su sekilde yapilacakti;

/

250 ARSA VE ARAZILER HS XX
250.01 Arsalar xx
102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankas1 xx

Arsa Alimi
/

Uciincii sahislardan alinan arsa iizerinde insaat faaliyetinin ne zaman yapilacagi belli
olmadigindan, arsa yatirrm amacl elde edilmis gibi degerlendirilmekte ve 250 Arsa ve
Araziler Hesabinda izlenmektedir. Diger bir ifade ile arsa, firmanmin yatirimi olarak
nitelendirilmektedir.

Tiirk Muhasebe Standartlarinda bu konu; Yatirnm Amacli Gayrimenkuller bashgi
altinda islenmektedir ve 25’li gruptan ayri olarak, farkli hesap grubunda ele alinmasi
gerekecektir (Sonmez, 2007; TMS 40).

ABC 06zel insaat isletmesi, B sahsindan aldig1 arsa iizerine 1 yil sonra ingaat yapma
karar1 aldiginda, yapilacak muhasebe kaydi ise su sekilde olacaktir;

/

150 ILKMADDE VE MALZEME HS XX
150.05 Arsalar xx
250 ARSA VE ARAZILER HS XX
250.01 Arsalar xx
Arsa Uzerine Insaat Yapim Kararmin Verilmesi
/
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Arsa lizerinde ingaat yapilmasi karari alinmasi, arsanin stoklardan tiretime gecisi gibi
degerlendirilmektedir. Diger bir ifade ile arsa iiretimde kullanilacak ilk madde ve
malzeme niteligi kazanmaktadir.

ABC 0zel insaat isletmesi TR A.S.’nden aldig1 arsa iizerinde insaata bagladiginda ise

yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;

/
710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME HS XX
710.10 Arsalar xx
150 ILKMADDE VE MALZEME HS XX

150.01 Arsalar xx

Arsa Uzerine Insaat Baslanmasi
/

Arsa iizerinde ingaata baslandiginda ise artik arsa dogrudan iiretimde kullanilan

malzeme olarak nitelendirilmektedir.
(c) Ik Madde ve Malzemenin Insaat Faaliyetlerinde Kullanilmast

Ozel ingaat isletmeleri; arsa insaat faaliyetine hazir hale getirildikten sonra insaat
faaliyetine baslayacaktir. Ozel insaat isletmesi tarafindan ©nceden alinan, 150-
[LKMADDE VE MALZEME HESABI’'na kaydedilen demir, c¢imento vb. ingaat
malzemeleri, insaat faaliyetinde kullanilmaya baslandig1 zaman 150- ILKMADDE VE
MALZEME HESABI'nin alacagina ve 710- DIREKT ILKMADDE VE MALZEME
HESABI'nin borcuna kaydedilerek, olusan iiretim maliyetleri muhasebelestirilecektir
(Coskun ve Giingdrmiis, 2008).

Konuyu bir 6rnekle aciklamak gerektiginde; ABC 0zel insaat isletmesinin dnceden
aldig1 demir ve cimentonun bir kisminin deposundan insaat santiyesine gonderilmesi

halinde yapilacak muhasebe kaydi su sekildedir;

/
710 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME HS XX
710.01 Demir XX
710.02 Cimento xx
150 ILKMADDE VE MALZEME HS XX
150.01 Demir  xx
150.02 Cimento xx

ABC isletmesinin deposundan santiyeye demir ve ¢cimento gonderilmesi
/
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Isletmenin daha once alip deposuna koydugu insaat malzemeleri, iiretimde

kullanildiginda direkt ilk madde ve malzeme olarak maliyet kaydi yapilmaktadir.

(d) Ozel Insaat Isletmelerinin Insaat Faaliyetlerinde Iscilik Giderlerinin

Muhasebelestirilmesi

Insaat faaliyetlerinde olusan iscilik giderlerinin muhasebelestirilmesinde; dogrudan
insaat faaliyeti ile ilgili olarak yapilan, yiiklenebilen direkt iscilik ve dogrudan
yiiklenemeyen endirekt iscilik kalemlerinin belirlenmesi ¢nem tagimaktadir. insaatin
maliyetine dogrudan yiiklenebilen iscilik giderleri 720-DIREKT ISCILIK GIDERLERI
HESABI'na, dogrudan yiiklenemeyen iscilik giderleri ise 730-GENEL URETIM
GIDERLERI HESABI'na borg kayd1 yapilarak muhasebelestirilir (Kizilot, 2012). Insaat
isletmelerinde, iscilik giderlerinin belirlenebilmesi amaciyla tutulan puantaj kartlarina
dayanarak direkt ve endirekt iscilik giderleri belirlenerek, tahakkuk ettirilen iscilik
ticretlerinin 6demesi gerceklestirilmektedir (Boyar ve Giingdrmiis, 2006).

Konuyu bir ornekle aciklamak gerektiginde; ABC 06zel insaat isletmesi kendisine ait
arsasi iizerinde 6zel bir konut insaat1 yapmakta ve 2013 yil1 Aralik ayinda bu ingaatta

calisan iscilere tahakkuk ettirilen iicret ve kesintiler su sekildedir;

e Briit Ucretler Toplami XX TL
e Sosyal Sigorta Kesintileri XX TL
> Isci Pay xx TL
> Isveren Payi xx TL
> Issizlik Sigortasi Isci Pay1 xx TL
> Igsizlik Sigortas1 Isveren Pay1 xx TL
e Vergi ve Fonlar XX TL
» Gelir Vergisi xx TL
» Damga Vergisi xx TL
e (Odenecek Net Ucret XX TL

ABC Insaat isletmesi tarafindan Aralik 2013 ayina ait tahakkuk ettirilen iscilik

ticretlerinin muhasebe kayd1 su sekilde gerceklestirilecektir;
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/

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS XX
720.01 Briit Ucret XX
720.02 SSK Isveren Pay1 XX
720.03 Issiz. Sig. Isvr. Pay1 XX

335 PERSONELE BORCLAR (Net Ucret) HS XX
335.01 Personel Maas Odemeleri xx

360 ODENECEK VERGI ve FON HS XX
360.01 Gelir Vergisi Kesintisi xx
360.02 Damga Vergisi XX

361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS XX
361.01 SSK Isci Pay XX
361.02 SSK Isv. Pay XX
361.03 Igsz. Sig. Isci Pay1 XX
361.04 Issz. Sig. Isv. Pay1  xx

ABC Isletmesi Konut Insaat1 Aralik 2013 Iscilik Ucret Tahakkuku
/

2013 Aralik ayinda tahakkuk ettirilen iscilik {icretleri, calisanlara banka kanali ile
odendiginde ise gerceklestirilecek muhasebe kaydi ise su sekildedir;
/

335 PERSONELE BORCLAR HESABI XX
335.01 Personel Maas Odemeleri xx
102 BANKALAR HESABI XX
102.01 XYZ Bankas1  xx

2013 Aralik Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi
/

Personel iicretlerinin ddenmesi ile 335 hesap bor¢landirilarak kapatilmis olur.

(e) Ozel Insaat Isletmelerinin Insaat Faaliyetlerinde Genel Uretim Giderlerinin

Muhasebelestirilmesi

Ozel insaat isletmelerinde, iiretimle ilgili olan direkt ilk madde ve malzeme ile direkt
iscilik giderleri disindaki tiim giderler ‘Genel Uretim Gideri’ olarak kabul edilmektedir.
Bu baglamda genel iiretim giderleri, iiretim ile dogrudan ilgili olmayan ancak iiretimin
devam ettirilebilmesi i¢in zorunlu olarak yapilan giderler olarak ifade edilebilir. Genel
tiretim giderlerine bakim onarim vb. giderler 6rnek olarak verilebilir (Selimoglu, 2010).

Ancak, bazi1 genel iiretim giderlerinin hangi insaat i¢in yapildig: belli ise bu tiirden

genel iiretim giderleri dagitima tabi tutulmadan direkt olarak ilgili insaatin maliyetlerine
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yiiklenecektir. Belli bir insaatla ilgisi oldugu dogrudan belirlenemeyen ortak giderler ise
dagitim yoluyla insaatlara maliyet olarak yiiklenmektedir (Yalgin, 2011).

Konuyu bir 6rnekle agiklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi B yerinde
yapacagi insaat icin TRM Mimarlik Miihendislik Ltd. Sti.’ne X TL+KDYV ile bir proje
cizdirmis ve bedelini banka hesabindan havale yoluyla 6demistir. Yapilan bu genel
tretim gideri, insaatin belli olmasi nedeniyle direkt genel {iiretim gideri olarak
degerlendirilir. Ornekteki islemin muhasebe kayd1 su sekilde yapilacaktir;

/

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS XX
730.10 Proje Gideri xx
191 INDIRILECEK KDV HS XX
102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankast  xx
Proje Bedelinin Banka Hesabindan Odenmesi
/

ABC 06zel insaat isletmesi ayn1 anda ii¢ farkli yerde konut insaati yapmaktadir. ABC
Ingaat sahip oldugu kamyoneti, yaptig1 ii¢ insaatin islerinde kullanmaktadir. 2013 yili
sonunda kamyonet i¢in ayrilan amortisman tutar1t X TL dir. Amortisman igleminin
muhasebe kaydi su sekilde yapilacaktir;

/

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS XX
730.02 Dagitima Tabi Endirekt Giderler
730 .02.005 Kamyonet Amortismant
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS XX
257.01 Kamyonet Amortismani Xx
Kamyonete Amortisman Ayrilmasi
/

ABC 6zel insaat isletmesi biiro islerinde kullanilmak iizere X TL+KDV’lik kirtasiye

alim1 yapmis, bedelini pesin ddemistir. Kirtasiye aliminin muhasebe kaydi ise su sekilde

yapilacaktir;
/
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS XX
191 INDIRILECEK KDV XX
100 KASA HS XX

Pesin Kirtasiye Alimi1
/
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Proje gideri ve isletmeye alinan kamyonet, dogrudan veya dolayli olarak iiretimle
iliskilendirildiginden 730 Genel Uretim gideri olarak nitelendirilirken, isletmenin
kirtasiye aliminin iiretimle dogrudan veya dolayli olarak iliskilendirilememesi veya
isletmenin diger faaliyetlerinde de kullanilmasi nedeniyle, Genel Yonetim Gideri olarak

degerlendirilmektedir.

(f) Ozel Insaat Isletmelerinin Donem Sonu Islemleri

Yiiriitiilen ingaat faaliyetleri, insaatin durumuna gore ayn yil icerisinde bitebilecegi
gibi bazi durumlarda ertesi yila sarkabilmektedir. Faaliyet donemi sonunda
tamamlanmamis insaatlar 151-YARI MAMULLER HESABI’na aktarilirken, insaatin
tamamlanmas1 halinde ise 152-MAMULLER HESABI'na alinmasi gerekmektedir
(Ocal, vd., 2003).

Ozel Insaat isletmeleri tarafindan vyiiriitiilen insaat faaliyetinin, faaliyet doneminde

tamamlanmamasi halinde olusturulacak muhasebe kayitlar1 su sekilde yapilacaktir;

/
151 YARI MAMUL URETIM HS. XX
151.01 Isyeri/Konut xx
711 D.IM.M. YANSITMA HS. XX

711.01 Isyeri/Konut xx
721 D.ISCILIK GID. YANS. HS XX
721.01 Isyeri/Konut xx
731GENEL URT. GID. YANS. HS. XX
731.01 Isyeri/Konut xx
20.. Y1l Uretim Maliyetleri
/

ABC 06zel insaat igletmesinin maliyet ve yansitma hesaplarini kapatmasina iliskin

muhasebe kaydi ise su sekilde olacaktir;



43

/
711 D.L.M.M. YANSITMA HS XX
711.01 Isyeri/Konut xx
721 D.ISCILIK GID. YANS.HS XX

721.01 Isyeri/Konut xx
731 GENEL URT.GID. YANS.HS XX
731.01 Isyeri/Konut xx
710 D.ILKMADDE MALZ.HS XX
710.01 Isyeri/Konut xx
720 DIREKT ISCILIK GID. HS XX
720.01 Isyeri/Konut xx
730 GENEL URT.GID.HS XX
730.01 Isyeri/Konut xx
Maliyet ve Yansitma Hesaplarinin Kapatilmasi
/

Ozel Insaat isletmeleri tarafindan vyiiriitiilen insaat faaliyetinin, faaliyet doneminde
tamamlanmast (bitmesi) halinde olusturulacak muhasebe kayitlari su sekilde

yapilacaktir;

152 MAMULLER HS XX
152.01 Isyeri/Konut xx

151 YARI MAMUL URETIM HS XX
151.01 Isyeri/Konut xx
Insaat Faaliyetinin Tamamlanmas1
/

Kat karsiligr insaat faaliyetinin bir takvim doneminde (faaliyet donemi) bitmesi

halinde, tamamlanan isyeri veya konutlar mamul olarak degerlendirilmektedir.
(g) Ozel Insaat Isletmelerinde Yapilacak Satislara Iliskin Islemler

Ozel Insaat isletmeleri; yapimini gerceklestirdikleri isyeri/konut gibi yapilari, insaat
tamamlandiktan sonra satabilecekleri gibi, insaat devam ederken de satabilirler. Satisin
hangi sekilde oldugu muhasebe kayd1 agisindan da farklilik gosterecektir. Insaat devam
ederken yapilacak satis islemi, Ozel sozlesme veya satis vaadi sozlesmesi ile
gerceklestirilmektedir. Devir islemleri ingaat tamamlandiginda gercekleseceginden,
yapilacak satistan alinacak bedel ‘avans’ niteligi tastyacaktir (Akinbingol ve Giiltekin,
2005).
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Konuyu bir ¢rnekle aciklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi yapimina
devam ettigi insaattan 10 no.lu bagimsiz bolimii Bay C’ye satis vaadi s6zlesmesi ile X
TL+KDV’ye satmustir. Satis aninda Y TL avans olarak ABC Isletmesinin XYZ
Bankasindaki hesabina yatirilmistir. Satis1 yapilan bagimsiz boliim, satistan 4 ay sonra
teslim edilecek, satis bedelinden kalan tutar teslimde odenecek ve alicitya fatura
kesilecektir.

Insaat tamamlanmadan satis vaadi sozlesmesi ile bagimsiz boliimiin satiginda
yapilacak muhasebe kaydi su sekildedir;

/

102 BANKALAR HS YY
102.01 XYZ Bankas1 xx
340 ALINAN SIPARIS AVANS. HS YY
340.01 10 No.lu Bag. Bol.Avans1 xx
Satis1 Yapilan Bagimsiz Boliim I¢in Alinan Avans
/

Insaat tamamlanip bagimsiz béliim aliciya teslim edildiginde yapilacak muhasebe

kaydi ise su sekilde olacaktir;

/
102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankas1 xx
340 ALINAN SiPARIS AVANS. HS XX
340.01 10 No.lu Bag. Bol. Avans1 xx
600 YURTICI SATISLAR HS XX
600.01 Daire Satis1 xx
391 HESAPLANAN KDV HS XX

391.01 Mal ve Hiz. Tesl. KDV xx
Daire Satis ve Teslim Kaydi
/

Ozel insaat isletmelerinde tamamlanan insaatlar 151- YARI MAMUL URETIM
HESABI'indan 152- MAMULLER HESABI” na alinir ve satis yapilincaya kadar da bu
hesapta  izlenmektedir. Isletme iiretimini tamamladign  mamuliin  satigini
gerceklestirdiginde 600- YURTICI SATISLAR HESABI'na alacak kaydederken ilgili
hesap ise bor¢landirilir. Ayn1 zamanda iiretilen mamuliin maliyeti belli oldugundan
620- SATILAN MAMULLER MALIYETI HESABI'na bor¢ kaydedilirken 152-
MAMULLER HESABI'na alacak kaydedilerek mamul stoklarindan ¢ikis1 yapilir
(Sengel, vd., 2013).
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Konuyu bir 6rnekle aciklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi tamamladigi
8 daireden, 120 m?lik bir daireyi X TL+%1KDV tutart ile satmistir. Dairenin satis
bedeli ABC 6zel insaat isletmesinin XYZ Bankasindaki hesabina yatirilmistir. Dairenin

maliyet bedeli Y TL’dir. Bu durumda yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;

/
102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankas1 xx
600 YURTICI SATISLAR HS XX
600. 01 Daire Satis1 xx
391 HESAPLANAN KDV HS XX

391.01 Mal Teslim Hes. KDV xx
120 Metrekarelik Daire Satis1
/
620 SATILAN MAMULLER MALY. HS YY

152 MAMULLER HS YY
152.01 120 M Daire xx
Satilan Dairenin Maliyet Kayd1
/

Baz1i durumlarda ©zel insaat isletmeleri; kendi ihtiyaglar1 igin insaat yaparak
yaptiklart bina/daire/isyerini kullanabilmektedirler. Bu durumda 152- MAMULLER
HESABTI’ndan 252- BINALAR HESABTI na aktarilir (Senlik, 2011).

Konuyu bir ornekle acgiklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi, ingaatini
tamamladig1 8 daireden 6 no.lu daireyi isletmenin yonetim ofisi olarak kullanma karar1
almistir. Dairenin maliyeti X TL’sidir. Tiirk Muhasebe Standartlarinda bu durum, sahibi
tarafindan  kullamilan gayrimenkul tanimindadir. Dolayis1 ile 25°li  grupta
aktiflestirilmesi gerekir. Bu durumda yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;

/

252 BINALAR HS XX
252.01 6 no.lu daire xx
152 MAMULLER HS XX
152.01 6 nolu daire xx
6 no.lu Dairenin Aktiflestirilmesi
/

Baz1 durumlarda ise, 6zel insaat isletmeleri insaat1 sadece kendi ihtiyacini karsilamak
amaciyla yapabilmektedir. Boyle durumlarda insaat maliyetleri 258- YAPILMAKTA
OLAN YATIRIMLAR HESABI'nda izlenmektedir. Insaat tamamlandiginda Duran
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Varliklar grubunda yer alan 252- BINALAR HESABI'na aktarilir (Civelek ve Ozkan,
2006).

Konuyu bir drnekle aciklamak gerektiginde; ABC 06zel insaat isletmesi faaliyetlerinin
genislemesi ve mevcut ofisin yetersiz kalmasi nedeniyle bir plaza ingaati yapmaya karar
vermistir. Alinan karar gere8i arsa temini yapilmis, insaata baslanmis ve asagida yer

alan giderler yapilmugstir.

DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI XX TL,
DIREKT iSCILIK GIDERLERI XX TL
GENEL URETIM GIDERLERI XX TL 6denmistir.

(Odeme Bankadan yapilmustir)
/

258 YAPILMAKTA OLAN YAT.HS XX
258.01 D.I.M.M. Giderleri xx

150 ILKMADDE VE MALZ. HS XX

Insaatta Kullanilan Malzeme Kaydi
/

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX
258.02 Direkt Iscilik Giderleri xx

381 GIDER TAHAKKUKLARI HS XX

Iscilik Ucret Tahakkuk Kaydi
/

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX
258.03 Genel Uretim Giderleri xx

102 BANKALAR HS XX
102.01 xyz Bankas1 xx

Genel Uretim Giderleri Kayd:

ABC 06zel ingaat isletmesi kendi ihtiyacinda kullanmak iizere yaptig1 plaza insaati

tamamlandiginda ise yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;
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252 BINALAR HS XX
252.01.Plaza xx
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX

258.01 D.LM.M. Giderleri ~ xx

258.02 Direkt Iscilik Giderleri xx

258.03 Genel Uretim Giderleri xx
ABC Ozel Ingaat Isletmesinin Kendi Kullanimi icin Yapti1 Plaza’nin
Duran Varliklara Devri Kaydi

/

Tamamlanan bina, isletme acisindan aktifte yer alacak bir gayrimenkul niteligine

doniismiistiir.
(h) Ozel Insaat Isletmelerinin Kat Karsilig Insaat Islerinin Muhasebelestirilmesi

Ozel insaat isletmeleri kendi ad ve namlarina insaat faaliyetlerinde bulunabilecekleri
gibi, gercek kisi veya tiizel kisiligin aktifinde yer alan arsa iizerine kat karsilig1 insaat
yapimu faaliyetinde de bulunabilirler. Ozel insaat isleri yapan isletmeler arsa ve kat
karsilig1 insaat islerinde arsaya herhangi bir bedel 6dememektedirler. Gergek kisilerden
kat karsilig1 alinan arsalarda KDV hesaplanmamaktadir. “Baskasina ait arsa karsiliginda
daire, isyeri ya da kat vermek uygulamasinda , ‘arsa sahibine verilen dairelerin maliyeti
arsanin maliyetini’ olusturur. Bu nedenle arsa maliyeti ancak ingaatlarin tamamlanmasi
ve ingaati olusturan boliimlerin maliyetlerinin saptanmasindan sonra tespit edilir. Arsa
/kat karsiligi ingaat isleri, arsa iizerine isyeri, konut gibi yapilar yapmak suretiyle

siirdiiriilen faaliyetlerdir.” (Kurban, 2006).

Giiniimiizde yaygin olarak kullanilan bir yontem olan gercek Kkisilere ait arsalar
lizerine ingaat faaliyeti, arsa sahibi ile ingaat sirketi veya miiteahhit ile anlasarak
gerceklestirilmektedir. Ozel insaat isletmesi kat karsilig1 insaata basladig1 andan itibaren
arsay1 emsal bedel lizerinden nazim hesaplarda izleyecektir.

Konuyu bir 6rnekle aciklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi Bay C ile kat
karsiligi insaat yapmak iizere anlasmislardir. Bay C sahibi oldugu 500 m’ arsaya
yapilacak 120 m*lik 10 daire ve 2 isyeri icin ABC 6zel insaat isletmesi ile sozlesme
imzalamistir. Bu sozlesmeye gore ABC 06zel insaat isletmesi Bay C’ye 4 daire ve 1
isyeri vermeyi taahhiit etmistir. Bay C’nin arsasinin emsal bedeli X TL dir. Bu durumda

ABC insaat isletmesinin yapacagi muhasebe kayd1 su sekilde olacaktir;
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/
900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS XX
900.01 ... Parsel Arsa xx
950 ARSA TESLIM EDENLER HS XX

950.01 Bay C xx
Kat Karsilig1 Teslim Alinan Arsanin Kaydi
/

ABC isletmesi Bay C’ye verecegi daire ve isyerlerinin maliyetini hesapladiginda
ortaya ¢ikacak rakam arsanin maliyeti olacagindan, nazim hesaplarda takip ettigi arsa
ABC 06zel insaat isletmesi icin ilk madde ve malzeme olarak degerlendirilecektir. Bu
nedenle Bay C’nin alacagr daire ve isyerinin maliyeti belirlendiginde, Nazim
Hesaplarda yer alan arsa, ABC isletmesi tarafindan 710- DIREKT ILKMADDE VE
MALZEME HESABI'na aktarilacaktir. Bu durumda olusacak muhasebe kaydi su
sekildedir;

/

710 DIREKT ILKMADDE VE MLZ. HS XX
710.01 Arsa xx

336 DIGER CESITLI BORCLAR HS XX
336.01 Bay C xx
Veya
320 SATICILAR HS

Arsa Maliyetinin Kaydi
/

ABC o0zel ingaat isletmesi arsayr 710 nolu Hesaba kaydettikten sonra nazim hesap
kaydini su sekilde yaparak kapatacaktir;
/

950 ARSA TESLIM EDENLER HS XX
950.01 Bay C xx

900 TESLIM ALINAN ARSALAR HS XX
900.01 ... Parsel Arsa xx

Teslim Alinan Arsa Hesabinin Kapatilmasi
/

ABC 0zel insaat isletmesinin kat karsilig1 ingaat faaliyetinde yapacagi tiim gider ve
maliyetleri daha Once acikladifimiz gider ve maliyet hesaplar1 iizerinden

muhasebelestirecektir. Insaatin tamamlanmasim takiben sozlesmeye dayanarak arsa
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sahibine daire ve igyerleri teslim edildiginde, vergi boyutu agisindan KDV s6z konusu
olacaktir. ABC 06zel insaat isletmesi kat karsilig1 insaat sozlesmesine istinaden Bay C’ye

4 daire ve 1 igyeri teslim ettiginde muhasebe kayd1 su sekilde yapilacaktir;

/
120 ALICILAR HS XX
veya
136 DIGER CESITLI ALAC. HS XX

136.01 Bay C xx
600 YURTICI SATISLAR HS XX
600.01 Daire xx
600.02 Isyeri xx
391 HESAPLANAN KDV HS XX
391.01 %1 KDV Daire xx
391.02 %18 KDV lsyeri xx

Kat Karsilig1 Ins. Soz.Ist. Arsa Sahibine G.Menk. Teslim Kaydi

/
620 SATILAN MAMULLER MAL. HS XX
620.01 Daire xx
620.02 Isyeri xx
152 MAMULLER HS XX

152.01 Daire  xx
152.02 Isyeri  xx

Arsa Sahibine Devredilen Gayrimenkullerin Maliyeti Kaydi

/

Kat karsilig1 insaat teslimi sonrasinda, daha 6nceden olusan bor¢ ve alacak hesaplari
karsilikli olarak kapatilir. Sayet 6zel ingaat isletmesinin, bor¢ alacak iliskisinden
kaynaklanan herhangi bir alacagi varsa tahsil edecektir. Yukaridaki ornek iizerinden
hesaplarin kapatilma kaydi su sekilde yapilacaktir (KDV’nin arsa sahibinden tahsil

edildigi varsayimu ile);

/
336- DIGER CESITLI BORCLAR HS XX
336.01 Bay C xx
102 BANKALAR HS XX

102.01 X Bankas1 xx .
136 DIGER CEST. ALACAK. HS XX
136.01 Bay C xx

Arsa ve Gayrimenkul Teslimi Ile Tlgili Hesaplarin Kapatilmas1 Kaydi

/
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Sayet arsa sahibine daireler ve isyerinin tesliminde ortaya ¢ikan KDV’yi arsa sahibi
yerine ABC 06zel insaat isletmesinin 6demesi durumunda, bu tutar isletme i¢in donem
gideri olarak 770- GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI'na kaydedilecektir.
Ancak iistlenilen KDV tutar1 vergi kanunlar1 agisindan Kanunen Kabul Edilmeyen
Gider olarak kabul edildigi icin ABC 06zel insaat isletmesi tarafindan ayrica nazim

hesaplarda izlenmesi gerekmektedir. Bu durumda olusacak muhasebe kayitlart su

sekildedir;

/
336 DIGER CEST. BORCLAR HS XX
336.01 Bay C xx
770 GENEL YONETIM GID. HS XX
136 DIGER CEST. ALACK. HS XX
136.01 Bay C
Arsa ve Gayrimenkul Teslimi Ile Tlgili Hesaplarin Kapatilmas1 Kaydi
/
900 KANUNEN KAB. EDLM. GID. HS. XX

900.01 Kdv xx
950 KANUNEN K.E.G.A. HS. XX
950.01 Kdv xx

Arsa Sahibinden Tahsil Edilemeyen KDV Kaydi

/

Ozel insaat isletmelerinin arsa/kat karsiigi elde ettikleri gayrimenkuller mamul
niteligi tasimaktadir. Ozel insaat isletmelerinin elde etkileri gayrimenkullerin satisi
sonucunda, kat karsilig1 insaat faaliyetinin kar/zarar durumu ortaya ¢ikmaktadir.

Konuyu bir 6rnekle agiklamak gerektiginde; ABC 6zel insaat isletmesi Bay C ile
yaptig1 sozlesmeden elde ettigi 6 daire ve bir isyerinden, bir daireyi X TL+KDV
tutarina ve igyerini XX TL+KDV tutarina satmistir. Satis bedelleri ABC 0zel insaat
isletmesinin XYZ Bankasindaki hesabina yatirilmistir. Dairenin maliyet bedeli Y TL,
igyerinin maliyeti ise YY TL’dir. Bu durumda ABC 06zel insaat isletmesinin muhasebe

kayitlar su sekilde yapilacaktir;
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102 BANKALAR HS XX
102.01 XYZ Bankas1 xx
600 YURTICI SATISLAR HS XX
600.01 Daire xx
600.02 Isyeri xx
391 HESAPLANAN KDV XX
391.01 %1 KDV Daire xx
391.02 %18 KDV lsyeri xx
Daire ve Isyeri Satis Kaydi
/
620 SATILAN MAM. MALYT. HS XX
620.01 Daire Maliyeti Y
620.02 Isyeri Maliyeti YY
152 MAMULLER HS XX
152.01 Daire Y
152.02 Isyeri YY
Satilan Mamul Maliyeti Kayd1
/

Ozel ingaat isletmeleri de; diger isletmeler gibi faaliyet donemi sonunda envanter
cikarmak, kar/zarar durumunu ortaya koymak i¢in donem sonu islemlerini yapmak ve
bilango, gelir tablosu gibi mali tablolar1 diizenlemesi gerekmektedir. Bu baglamda 6zel
ingaat igletmesinin donem sonunda yapmasi gereken muhasebe islemleri su sekilde
olacaktir:

e Maliyet hesaplarini, yansitma hesaplari araciligi ile gelir tablosuna aktarmak,

¢ Gelir tablosu hesaplarini kapatarak, donem kar veya zararin1 bulmak.

Donem sonu islemleri icin yukarida 6rnegini verdigimiz ABC 6zel insaat isletmesi
tizerinden devam edersek, yapilacak donem sonu muhasebe kayitlar1 su sekilde
olacaktir;

/

632 GENEL YONETIM GID. HS XX
771 GENEL YON. GID. YANST. HS XX
Giderlerin Gelir Tablosu Hesaplaria Yansitilmas: Kayd:
/

771 GENEL YON. GID. YANST. HS XX
770 GENEL YONETIM GID. HS XX
770.01 KDV
Yansitma ve Maliyet Hesaplarinin Kapatilmas: Kaydi
/
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ABC 6zel ingaat igletmesi yansitma islemini yaptiktan sonra gelir tablosu hesaplarini

kapatarak donem kar/zararin1 bulacaktir, ilgili muhasebe kayitlar1 su sekilde

yapilacaktir;
/
690 DONEM KARI/ZARARI HS XX
620 SATILAN MAMULLER MAL. HS XX
620.01 Daire Maliyeti Y xx
620.02 Isyeri Maliyeti YY xx
632 GENEL YONETIM GID. HS XX
Giderlerin Donem Kar/Zarar Hesabina Devri
/
600 YURTICI SATISLAR HS XX
690 DONEM KARI/ZARARI HS XX

Gelirlerin Donem Kar/Zarar Hesabina Devri

/

ABC 0zel insaat isletmesi ortaya ¢ikan donem karini bilanco hesaplarina aktaracak,
yapilacak muhasebe kaydi ise su sekildedir;
/

690- DONEM KARI/ZARARI HS XX
590- DONEM NET KARI HS XX

Doénem Karinin Kaydi
/

Boylece kat karsilig insaat faaliyetine iliskin tiim muhasebe kayitlar1 tamamlanmis
olacaktir.
(i) Ozel Insaat Isletmelerinin Isletme Aktifine Kayitli Arsa Uzerine Kat Karsiligi

Insaat Islerinin Muhasebelestirilmesi

Ozel ingaat isletmeleri kat karsilif1 insaat islerini gercek kisi ve/veya tiizel kisiye ait
arsa iizerinde gerceklestirebilmektedir. Ozel insaat isletmelerinin, tiizel kisilik (isletme)
aktifine kayitli bir arsa {lizerine kat karsiligi insaat yapmasi halinde, isletmeye
devredilen gayrimenkullerin maliyet degeri ile arsa degeri arasindaki fark kazang olarak
degerlendirilip ticari kazanca dahil edilmektedir (Sengel, vd., 2013).

Arsanin isletme aktifine kayith olmasi halinde, yapilan ingaat islerinin muhasebe
kayitlari; arsa /kat karsiligi {izerine insaat islerini yapan isletme ve aktife kayith arsa

tizerine arsa/kat karsilig1 insaat yaptiran isletme acisindan ayri ayr gerceklestirilecektir.
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Bir isletmenin aktifine kayitli arsa {izerine kat karsiligi ingaat faaliyeti

gerceklestirecek Ozel insaat isletmesinin, arsa bedelini muhasebelestirmesi su sekilde

olacaktir;
/
710 D. i M. M. GID. HS XX
710.01 Arsa Bedeli xx
191 INDIRILECEK KDV HS XX
320 SATICILAR HS XX
Arsa Bedeli Kayd1
/

Ozel insaat isletmesine kat karsiligi arsasin1 devreden isletmenin arsasi iizerinde
ingaatin baglamasiyla birlikte arsa; arsa sahibi isletme acisindan yapilmakta olan
yatirima doniisecektir. Bu durumda, 250 ARSA VE ARAZILER HESABI’nda bulunan
arsa bu hesaptan ¢ikarilarak, 258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI na
alinir. Arsasimi 0zel insaat isletmesine kat karsiligi devreden isletme agisindan, arsa

tizerinde ingaatin baslamasi ile yapilacak muhasebe kaydi ise su sekilde olacaktir;

/
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX
258.01 Kat Karsiligi Arsa xx
250 ARSA VE ARAZILER HS XX

250.01 Arsalar xx
Kat Karsilig1 Arsa Uzerine Insaatin Baslamas1 Kaydi

/

Ozel insaat isletmesi insaat1 tamamlayip sozlesmeye istinaden arsa sahibi isletmeye
gayrimenkulleri teslim ettiginde, arsa sahibi tarafindan teslim alinan gayrimenkuller

258- YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI’na alinir.
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/

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX

258.01 Daire xx

258.02 Isyeri xx
191 INDIRILECEK KDV HS XX

191.01 %1 KDV Daire xx

191.02 %18 Isyeri XX

320 SATICILAR HS XX
320.01 ABC Ozel Ins.islt. xx
Kat Karsiligi Gayrimenkullerin Teslim Alinmas1 Kayd1
/

Gayrimenkullerin  teslim alinmasindan sonra yapilmakta olan bir yatinm
kalmadigindan 258- YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI'ndaki
gayrimenkuller 252-BINALAR HESABI'na alinmasi gerekmektedir. Bu durumda
arsasini kat karsilig1 verip gayrimenkullerini alan isletmenin yapacagi muhasebe kaydi

su sekilde olacaktir;

/

252 BINALAR HESABI XX
252.01 Kat Karsilig1 Arsa xx
252.02 Daireler XX
252.03 Isyeri XX

258 YAPILMAKTA OLAN YAT. HS XX
258.01 Kat Karsilig1 Arsa  xx

258.02 Daireler XX
258.03 Isyeri XX
Gayrimenkullerin Binalar Hesabina Aktarilmas1 Kaydi
/

Ancak, isletmenin kat karsiligi devrettigi arsa ile teslim aldigi gayrimenkuller
arasinda deger olarak bir farklilik olusacagindan, aradaki bu fark isletme agisindan ticari
bir kazan¢ unsuru olarak nitelendirilecektir. Bu nedenle olusan fark olagandis1 gelir ve
kar olarak gelir tablosu hesaplarinda kayit altina alinmas1 gerekmektedir. Bu durumda

yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir;
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120 ALICILAR HESABI XX
120.01 ABC Ogzel ins.Islt. xx
252 BINALAR HS XX
252.01 Daireler xx
252.02 Isyeri  xx
391 HESAPLANAN KDV XX
391.02 %18 KDV xx
679 D.OLAG.DISI GELIR VE KAR HS XX
Arsa Pay1 Devri Kaydi

Arsasimi kat karsiligr devreden isletmenin kapanis muhasebe kayitlar1 ise su sekilde

olacaktir;

320 SATICILAR HS XX
320.01 ABC Ozel Ins.islt. xx

100 KASA HS veya
102 BANKALAR HS XX
120 ALICILAR HS XX
Arsa /Kat Karsilig1 Ingaat Isleri Hesaplarinin Kapatilmasi
/

Arsasii kat karsiligr devreden isletmenin kayitlarini gerceklestirdikten sonra, kat
karsiligr arsay1r devralan ABC isletmesinin insaati tamamladiktan sonraki muhasebe

kayitlari ise su sekilde olacaktir;

320 SATICILAR HS XX
320.01 X Ltd. Sti. xx
120 ALICILAR HS XX
120.01 X Ltd. Sti. xx

100 KASA HS veya

102 BANKALAR HS XX
Kat Karsilig1 Ingaat Isleri Hesaplariin Kapatilmas1 Kaydi

/
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2.2.2. TDMS Gore Yillara Yaygin insaat Taahhiit ve Onarim Islerinin

Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri Gelir Vergisi Kanunu'nun 42 ila 44’{incii
maddeleri arasinda hilkkme baglanarak, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve
onarma islerinde kar veya zararin igin bittigi yil kesin olarak tespit edilip, tamami isin
bittigi yilin geliri sayilip bitis yilinda beyan edilmesi Ongoriilmiistiir. Bu tiir ingaatlarda
taraflar; isin sahibi bir gercek veya tiizel kisi ile yiiklenici firmadir. Isin s6zlesme
kosullarina uygun olarak yiiklenici firma tarafindan, belli bir iicret karsilig1 yapilmasi ve
teslim edilmesi taahhiit seklinde yapilan ingaat ve onarma isidir. Yiiklenici isin sahibine
bir iicret karsiliginda sézlesme kosullarina uygun olarak taahhiit etmis oldugu isi yani
hizmeti yerine getirmektedir. Bu yoOniiyle taahhiit seklinde yapilan ingaat faaliyetlerinde
yiiklenicinin yapmis oldugu is hizmet isidir. Yapilan is imalat olmakla birlikte yapilan
imalat siparis iizerine imalattir ve arsanin miilkiyeti imalat1 yapana degil siparisi verene
aittir. Hizmet isletmesi olmas1 nedeniyle olusan maliyetler 740- HIZMET URETIM
MALIYETLERI hesabinda takip edilmelidir (Biiylikmirza, 2009).

Yapilan isin GVK 42-44. Maddelerinde yer alan 6zel vergilendirme sistemine tabi
olmasi i¢in {i¢ ana unsur s6z konusudur.

* Yapilan is insaat veya onarma isi olmalidir.
» Is taahhiide bagh olarak yapilmalidir.

* Yapilan is birden fazla takvim yilina sirayet etmelidir.

2.2.2.1. Yillara Yaygin insaat Taahhiit ve Onarim islerinin Hukuki Cercevesi ve
Vergi Boyutu

Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) 42’nci maddesine gore Yillara Yaygin Insaat ve
Onarim (YYIO) islerinde kazang isin bittigi yilda tespit edildiginden kazancin tamami o
yilin geliri sayilir ve o yila ait gelir veya kurumlar vergisi beyannamesine dahil edilir.
Buna gore, gelir vergisi miikellefleri bu madde kapsaminda diizenleyecekleri
beyannamelerini, islerin ikmal edildigi takvim yilin1 takip eden yilin mart aymnin
basindan yirmi besinci giinii aksamina kadar, kurumlar vergisi miikellefleri ise hesap
doneminin kapandigi ay1 izleyen dordiincii ayin birinci giiniinden yirmi besinci giinii

aksamina kadar bagli bulunduklari vergi dairesine vermeye mecburdurlar.
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YYIO isleri yiiriiten miikellefler, is devam ettigi siirece kar veya zarar beyaninda
bulunmasalar bile yillik gelir veya kurumlar vergisi beyannamesi vermek
durumundadirlar. Zira GVK’nin 85’inci maddesi uyarinca tiiccar, faaliyetlerinden
kazan¢ elde etmemis olsa bile, yillik beyanname vermek zorundadir. YYIO isinde
vergilemenin is bitimine ertelenmesi neticesinde vergi tahsilatindaki gecikmenin telafi
edilmesi amaciyla, yapilan istihkak Odemelerinden vergi kesintisi yapilmasi
ongoriilmiistiir. Bu dogrultuda GVK’nin 94 ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK)
15 ile 30’uncu maddeleri geregi, GVK’nin 42’nci maddesi kapsamina giren isleri
yapanlara 0denen istihkak bedellerinden %3 oraninda gelir ve kurumlar vergisi stopaji
yapilmaktadir. Bu stopaj, nihai vergilemeye mahsuben yapilmaktadir (Web_27, GVK;
Web_28, KVK).

GVK’nin 44’{incii maddesine gore isin bitim tarihinden sonra, bu islerle ilgili olarak
yapilan giderler ve her ne nam altinda olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin
yapildig1 veya hasilatin elde edildigi yilin kar-zararinin tespitinde dikkate alinir. Yillara
yaygin insaat ve onarim isleriyle ugrasan bazi isletmelerde, esas faaliyetler disinda ve
isin devam ettigi yillarda arizi kar ya da zararlar ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlar 6zellikle
insaat isi nedeniyle alinan istihkaklarin bankaya yatirilmasi sonucu tahakkuk eden
faizler ile kur farki gelirleri, alinan tazminatlar ile ihale makami, ortaklar, tageronlar,
saticilar ve finans kurumlari ile olan bor¢ ve alacak iliskilerinden, is makinelerinin
satisindan veya kiraya verilmesinden veyahut hurda satislarindan kaynaklanan
gelirlerden olusmaktadir. Yillara yaygin insaat onarma isi dolayisiyla tahsil edilen
paralarin  bir kismu finans sistemi igerisinde degisik yatirim araglarina
aktarilabilmektedir. Omegin, bu paralar, yatirrm fonu, hisse senedi, repo, devlet tahvili,
hazine bonosu, vadeli mevduat ve eurobond gibi hesaplarda degerlendirilebilir. Bu
sekilde yatirim araglar1 yoluyla degerlendirilen istihkak tutarlari dolayisiyla yillara sari
insaat ve onarma isi yapan miikellefler yil icerisinde s6z konusu isten bagimsiz bir gelir
elde edebilirler. Ornegin mevduat hesabina yatirilan TL mevduat nedeniyle yilsonunda
mevduat faiz geliri tahakkuk eder. Bu sekilde elde edilen mevduat faiz gelirinin
GVK’nin 42°nci maddesi kapsamindaki isin bitiminde mi yoksa isten bagimsiz olarak
elde edilen yilin geliri mi olarak beyan edilecegi konusunda, Gelir Idaresi ile Danistay
arasinda bir gorlis birligi mevcut degildir. Vergi idaresinin goriisii, isin bitimi

beklenmeden miikelleflerin belirtilen gelir unsurlarini faaliyet dis1 gelirler olarak cari yil
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kar/zararinin tespitinde dikkate almalar1 ve beyan etmeleri gerektigi yoniindedir. Ancak
Danistay’in bu konuda aksi yonde verilmis kararlar1 bulunmaktadir. Danistay’in
kararlarinda genel olarak bu tiir gelirlerin yillara yaygin ingaat isinin bitimi ile birlikte
beyana tabi tutulmasi yoniinde hiikiim verilmistir (Web_20). GVK’nin Miikerrer
120’nci maddesine gore yillara yaygin insaat ve onarim isi ile ugrasan miikellefler
gecici verginin miikellefi degildirler. Ancak bu isler yaninda ticari ya da mesleki
kazanci olan isletmeler, sadece bu kazanglari icin gecici vergi hesaplayacaklardir

(Web_27,GVK; Web_28, KVK).

2.2.2.2. Yillara Yaygin insaat ve Onarim Islerinde Dénem Sonu Islemleri

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde, donem sonu itibariyle yapilmasi gereken
baslica islemler s0yle siralanabilir (Giilten ve Kocaer, 2010):

* Biten islerin tespiti,

* Vergi kanunlarinda belirtilen esaslar dahilinde miisterek genel gider ve
amortismanlarin devam eden islere dagitilmasi,

* Miisterek santiye giderlerinden insaatlara pay verilmesi,

* Santiye depolarinda sayim yapilmak suretiyle varsa malzeme stok noksanlarinin
tespiti,

* Biten islerden arta kalan malzemelerin degerlendirilmesi,

* Insaatlarla ilgili hak edislerde yer alan sayilabilir cinsten malzeme miktarlari ile

bunlara iliskin gider hesaplarinda goriinen malzeme sarflarinin karsilastirilmasi.
(a) Miisterek Genel Giderlerin Dagitimi

YYIO isi yapan isletmeler genel olarak iic tiir giderle karsilasabilir. Bunlar dogrudan
belirli bir insaat isine ait giderler (dogrudan giderler), birden fazla insaat isine ya da
ingaat isi ile birlikte baska islere ait ortak giderler (dolayli giderler) ve insaat ve onarma
isi ile higbir iligkisi olmayan giderlerdir. Yillara yaygin insaat ve onarim isi yapan
isletmelerin aym1 anda birden fazla insaat igini yapmalar1 ya da yillara yaygin ingaat
isleri ile birlikte bagka isleri de bir arada yapmalar1 durumunda, isletme faaliyetlerini
sirdirmek {iizere katlandiklar1 genel giderler ortak (miisterek) gider olarak
adlandirilabilir. Bu kapsamda, bir genel giderin miisterek gider smifinda

degerlendirilebilmesi icin bu giderin dogrudan bir isle iliskisinin net olarak
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kurulamamasi ve YYIO faaliyetleri ile ilgili olmas1 gereklidir. Hangi ise ait oldugu net
olarak tespit edilebilen giderler, o ise ait maliyet hesaplarinda izlenir ve is bitiminde o
isten elde edilen kazang tespitinde dikkate alinir (Web_27).

Insaat ve onarma isi ile higbir iliskisi olmayan giderlerin ilgili oldugu yilda dogrudan
sonug hesaplarina aktarilmasi gerekir. Fakat birden fazla insaat isine ya da insaat isi ile
birlikte baska islere ait ortak giderler, hangi islere aitse o islerin maliyetine dahil
edilmelidir. Bu ise beraberinde miisterek genel gider dagitimini ve bu dagitimda bir
dagitim anahtar1 kullanilmasinm1 giindeme getirir. Miisterek genel giderlerin ne sekilde
dagitilacagina iliskin dagitim anahtart GVK’nin 43’iincii maddesinde yer almaktadir.

“Madde-43 Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde
veya bu islerin diger islerle birlikte yapilmasi halinde miisterek genel giderler ve
amortismanlar asagidaki esaslara gore dagitilir (Web_27, GVK; Giilten ve Kocaer,
2010):

1. (5024 Sayili Kanunun 7’inci maddesiyle degisen bent: Yiiriirliik;01.01.2004)
Y1l iginde birden fazla ingaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, her yila
ait miisterek genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon diizeltmesi yapilan
donemlerde diizeltilmis tutarlarinin) enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus
tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde;

2. (5024 Sayili Kanunun 7’inci maddesiyle degisen bent: Yiiriirliik;01.01.2004)
Y1l icinde tek veya birden fazla ingaat ve onarma isinin bu madde siimuliine
girmeyen islerle birlikte yapilmasi halinde, her yila ait miisterek genel giderler, bu
islere ait harcamalar ile diger islere ait satis ve hasilat tutarlarinin (enflasyon
diizeltmesi yapilan donemlerde bunlarin diizeltilmis tutarlarimin) birbirine olan
nispeti dahilinde;

3. Birden fazla ingaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde
miistereken kullanilan tesisat, makine ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari,
bunlarin her iste kullanildiklar giin sayisina gore”.

Miisterek genel giderlerin GVK 43 maddesinde belirtildigi sekilde dagitilmasi

yerinde olacaktir.

(b) Amortismanlarin Dagitimi

Birden fazla insaat ve onarma isinde veya bu islerle sair islerde miistereken
kullanilan tesisat, makine ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste
kullanildiklart giin sayisina gore dagitilacaktir. Enflasyon diizeltilmesi yapilan
donemlerde amortisman, diizeltilmis degerler iizerinden ayrilacaktir. Amortisman
dagitiminda asagidaki konulara dikkat edilmesi gerekmektedir (Akdogan ve Sevilengiil,
2007):

* Mobilya, mefrusat, hesap ve yazi makinesi gibi biiro malzemelerinin amortismani

ortak genel giderlere eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.
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* Yil icerisinde alinan tesisat, makine ve ulagtirma aracglarinin satin alindigi tarihten
onceki giinlere isabet eden amortismanlari, yine ortak genel giderlere eklenerek o
yolla dagitima tabi tutulur.

* Tesisat, makine ve ulagtirma araglarinin kullanilmayip bos kaldigi giinlere isabet

eden amortismanlari, ortak genel giderlere eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.

Yukarida aktarilan bilgilere dikkat edildiginde, ortak islerde kullanilan makine ve

techizatlarin amortisman ayrilmasinda ortak genel giderlere eklenmek suretiyle dagitim
gerceklestirilmektedir.

Bu islem yapilirken tesisat, makine ve ulastirma araglarinin kullanilmadigi veya

kullanilmasinin miimkiin olmadigi islere pay verilmez.

2.2.2.3. Yillara Yaygin insaat Ve Onarim Islerinin Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinin muhasebelestirilmesinde, 2 Sira No.lu
Muhasebe Sistemi Uygulama Tebligi ile YYIO maliyetleri ve hak edislerinin birer
donen deger ve kisa vadeli bor¢ olarak muhasebelestirilmesi ve is bitinceye kadar bu
hesaplarda kalmas1 ongoriilmiistiir. YYIO isi ile ilgili olusan maliyetler 17 no.lu hesap
grubuna, hasilatlar (hak edisler) da 35 no.lu hesap grubuna yansitilmaktadir (Karakaya,
2007).

(a) Donem Icinde Yapilacak Maliyet Kayitlar:

Tekdiizen Hesap Plani’nda 17 no.lu hesap grubu YYIO isleri yapan isletmelerin, bu
isleri dolayisiyla yaptiklart harcamalarin izlendigi hesaplara ayrilmistir. Bunlardan 170-
178 no.lu hesaplarin YYIO maliyetleri icin, 179 no.lu hesabin ise taseronlara verilen
avanslar icin kullanilmas1 6ngoriilmiistiir. 170 no.lu hesapta izlenen YYIO maliyetleri,
dogrudan ve dolayli maliyetlerden meydana gelmektedir. Dogrudan Maliyetler: Bunlar,
isin biinyesine dogrudan giren, baska islerle iliskilendirilemeyen (ilk madde malzeme
giderleri, direkt iscilikler, direkt amortismanlar, sadece bu iste kullanilan isletme
malzemeleri gibi) giderlerdir. Dogrudan maliyetler olustuklari anda 740-Hizmet Uretim
Maliyeti Hesabina kaydolunur. Zira yillara yaygin insaat ve onarim isi bir nevi hizmet
ifast olarak nitelendirilmektedir. Dolayli (Dagitimdan Gelen) Maliyetler: Belli bir isin
yapilmasi ile dogrudan ilgili olmamak kaydiyla, birden fazla isin yapilmasinda etken

olan gider unsurlaridir (Sirket genel merkez iicret, gider ve amortismanlari, birden fazla
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iste kullanilan iiretim araclar giderleri gibi). Tekdiizen Hesap Planinda dagitima tabi
tutulacak miisterek genel giderler adini tagiyan bir hesap yoktur. Miisterek gider olarak
nitelendirilebilecek hesaplar sunlardir (Karakaya, 2007);

740-HIZMET URETIM MALIYETI HESABI,

750-ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERI HESABI,

760-PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HESABI,

770-GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI,

780-FINANSMAN GIDERLERI HESABI.

Bu hesaplara kaydolacak giderlerin miisterek mahiyet tasimasi gerekmektedir.
Yapilan harcamanin gider yeri biliniyorsa bu fiili tutar dogrudan 740 no.lu hesaba
aktarilacak, yapilan harcama miisterek gider niteliginde olmas1 durumunda ise yukarida
belirtilen hesaplar kullanilmak suretiyle 740 no.lu hesap ile iliskilendirilecektir. Yapilan
insaatla dogrudan ya da dolayl ilgisi olmayan giderlerin dagitima tabi tutulmadan,
dogrudan sonug hesaplarina aktarilmasi gerekir.

Doénem icinde insaat maliyetlerine iliskin yapilan giderlerin muhasebe kaydi su
sekilde olacaktir;

/

740 HIZMET URETIM MALIYETI XXX
750 ARASTIRMA VE GELISTIRME XXX

GIDERLERI

760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM

GIDERLERI XXX

770 GENEL YONETIM GIDERLERI XXX

780 FINANSMAN GIDERLERI XXX
100 KASA XXX
102 BANKALAR XXX

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR XXX
Insaat Maliyetlerine Ait Giderlerin ilgili Hesaplara Kaydedilmesi
/

(b) Donem Sonunda Yapilacak Maliyet Kayitlar

Donem iginde bitmeyen YYIO islerinin 740-HIZMET URETIM MALIYETLERI
HESABI'nda olusan maliyetleri, donem sonunda 741-HIZMET URETIM
MALIYETLERI YANSITMA HESABI vasitasiyla 170 INSAAT VE ONARIM
MALIYETI HESABT na aktarilmak suretiyle aktiflestirilir. Isin bittigi y1l bu hesaplarda
olusan maliyetler aym yilda 622-SATILAN HIZMET MALIYETI HESABI’ na borg



62

yazilmak suretiyle kapatilir. Dolayisiyla 170 no.lu hesaba; isin tamamlanmadigi
donemlerin degerleme giiniinde ve isin tamamlandig: tarihte kayit yapilir. Diger taraftan
dolayl giderlerin yil igerisinde 750, 760, 770, 780 no.lu hesaplarda biriken tutarlar ise,
751,761, 771, 781 no.lu yansitma hesaplar1 kullanilarak, GVK’nin 43’{incii maddesinde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde miisterek gider niteliginde dagitima tabi tutularak, yine
17 no.lu hesaplara aktarilarak kapatilir. 17 no.lu hesaplar aktif hesaplar olup, donem
sonunda heniiz bitmemis islerin bilangoda gosterilmesini saglarlar (Akdogan ve

Sevilengiil, 2007). Donem sonunda yapilmasi gereken muhasebe kaydi su sekilde

olacaktir;
/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT
VE ONARIM MALIYETLERI XXX
741 HIZ.URT.MAL.YANS.HES. XXX
751 ARASTIRMA VE
GELISTIRME GID.YANS.HES XXX
761 PAZARLAMA SATIS VE
DAGITIM GID.YANS.HES XXX
771 GENEL YONETIM GID.YANS.HES XXX
781 FINANSMAN GID.YANS.HES. XXX
Insaat Maliyetlerinin Olusturulmas1 Ve Miisterek Giderlerin
Dagitimi Kaydi
/

Isin bittigi y1lda ise yapilmas1 gereken muhasebe kayd: asagidaki sekilde olacaktir;
/

622 SATILAN HIZMET MALIYETI XXX
170 YILLARA YAYGIN INSAAT
VE ONARIM MALIYETLERI XXX
Biten Taahhiit Isinin Maliyet Kaydi
/

(c) Donem Icinde Yapilacak Gelir Kayitlar:

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri ile ilgili olarak diizenlenen ve isveren
tarafindan onaylanan hak edis bedelleri 350-358 no.lu INSAAT VE ONARIM
HAKEDIS BEDELLERI hesaplarina kaydedilir. YYIO isleri hak edisleri, isin
tamamlanmas1 asamasina kadar bilangco pasifinde bekletilir. Yillara yaygin insaat ve

onarim isleri dolayisiyla alinan avans ve hak edislerden GVK’nin 94’{incii ve KVK’nun
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15 ile 30’uncu maddeleri uyarinca %3 oraninda yapilan vergi kesintisi; isin bitimine bir
yildan fazla siire varsa 295-PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabina
kaydedilir. Isin bitecegi yilsonunda ise, 193-PESIN ODENEN VERGILER VE
FONLAR HESABI’ na aktarilmasi gerekir (Karakaya, 2007). YYIO isleri nedeniyle
alinan hak edis bedellerinin muhasebe kaydi su sekilde yapilacaktir;

/

100 KASA XXX
102 BANKALAR XXX
295 PESIN ODENEN
VERGILER VE FONLAR XXX
350 YILLARA YAYGIN
INSAAT VE ONARIM
HAKEDIS BEDELLERI XXX

Alinan Hakedis Bedellerinin Kaydedilmesi
/

(d) Donem Sonunda Yapilacak Gelir Kayitlar

YYIO islerine iliskin hak edisler isin tamamlanmas1 asamasina kadar 350-YILLARA
YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAKEDIS BEDELLERI HESABI’ nda, bekletilir.
Isin bitmesi ile 350 no.lu hesapta biriken hakedis bedelleri, 600-YURTICI SATISLAR
HESABI'na aktarilarak hasilat kaydedilir. S6z konusu isle ilgili olarak 170 no.lu
hesapta izlenen maliyetler ise, ayni tarih itibariyle 622-SATILAN HIZMET
MALIYETI HESABI'na aktarilarak kapatilir ve s6z konusu taahhiit iginin kar-zarari
tespit edilir (Karakaya, 2007). Isin bittigi donemde yapilmas1 gereken muhasebe kaydi
su sekilde olacaktir;

/

350 YILLARA YAYGIN INSAAT
VE ONARIM HAKEDIS BEDELLER] XXX

600 YURTICI SATISLAR XXX
Hakedis Bedellerinin Hasilat Kaydedilmesi
/

600 YURTICI SATISLAR XXX

690 DONEM KARI VEYA ZARARI XXX

Kar/Zarar Tespiti
/
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/

690 DONEM KARI VEYA ZARARI XXX

622 SATILAN HIZMET MALIYETI XXX
Kar/Zarar Tespiti
/

2.3. ULUSLARARASI FINANSAL RAPORLAMA STANDARTLARI
UFRS/TFRS

TMS 11 Insaat Sozlesmeleri Standardi Ozel Insaat Isletmelerinin Muhasebe
uygulamalarinda yer almadigindan, UFRS/TFRS kapsaminda insaat islemlerinin
muhasebelestirilmesi ¢calismada ele alinmayacaktir.

2000 yilima kadar UMS ‘Uluslararast Muhasebe Standartlari’ olarak adlandirilan
standartlar, bu tarihten sonra UFRS ‘Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1’
olarak adlandirilmaktadir.

Diinyanin globallesmesi ve ticaretin kiiresel anlamda yayginlagmasi ile uluslararasi
sermayenin hareketlenmesi, UFRS nin kiiresel anlamda yayginlagmasinda 6nemli bir
etkiye sahiptir. UFRS nin uygulanmasini kabul eden Diinya Ticaret Orgiitii iiyesi 123
tilkeden, 98 iilke 2011 Mayis ay1 itibariyle menkul kiymet borsalarina kote edilmis
sirketlerinin tamami veya bir kismi, mali tablolarimt UFRS’ye gore olusturmak ve
raporlamak mecburiyetindedir. Geri kalan 25 iilke ise, lilkelerinde menkul kiymetler
borsasina kote olmus veya olmamis tiim sirketleri, UFRS kapsaminda finansal
raporlama yapip yapmamalar1 konusunda herhangi yasal bir zorunluluk getirmemistir.
Diger bir ifade ile amilan 25 iilke, iilkelerindeki halka acik olan veya olmayan tiim
sirketlerin UFRS’yi kullanip kullanmamalar1 konusunda serbestlik saglamiglardir
(Deloitte, 2011).

Delloite’nin ifadelerinden de anlasilacag iizere, uluslararasi sermaye hareketliliginin
sorunsuz ve kolay bir sekilde saglanabilmesi ve her Olcekteki isletmelerin kiiresel
ticarette var olabilmeleri i¢cin UFRS’n1 kabul ederek uygulamak gerekmektedir.
Ozellikle kiiresel ticaretin ortak anlasma dili olarak ifade edilebilecek UFRS; “seffaflik,
anlasilabilirlik ve karsilastirilabilirlik ilkeleri cercevesinde, biitiin diinya genelinde

tek bir muhasebe ilkeleri setinin ve ilke bazli raporlama siireclerine destek olmak
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amact ile olusturulmus, onemli ve gecerli kurallar biitiinii” olarak tanimlanmaktadir
(Ball, 2006).

Tiirkiye’de 2005 yilindan itibaren Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Kurulu
tarafindan yayinlanan tim UFRS’ler gerekli izinlerin alinmasinin ardindan, bire bir
terciime edilerek, Resmi Gazete’de yayinlanmistir. Boylece tiim UFRS’ler resmi evrak
statiisii kazanmistir. 2008 yilindan itibaren ise, SPK’na tabi tiim sirketlerin UFRS’yi
kullanmalart yasal bir zorunluluk olmustur. UMSK tarafindan yayinlanmis tiim
standartlar AB ilgili kurullarinca incelenip denetlendikten sonra, gerek AB Konseyi ve
gerekse AB Parlamentosu tarafindan kabul edilen UFRS’ler, AB iiye veya aday iilkeleri
tarafindan uygulanmaktadir. Tiirkiye’de de 2006 yilinda BDDK tarafindan tiim
bankalar, 2008 yilindan itibaren SPK hiikiimlerine tabi sirketler ve 1 Temmuz 2012
tarihinde yiiriirliige giren yeni TTK ile sermaye sirketleri UFRS’yi kullanmak
durumundadirlar (Deloitte,2011).

Calismanin iiciincii ve son boliimiinde TDMS kapsaminda 6zel ingaat isletmelerinin

islemlerinin muhasebelestirilmesine iligkin bir uygulama 6rnegi yer almaktadir.
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BOLUM 3. KAT KARSILIGI INSAAT FAALIYETINDE

BULUNAN OZEL INSAAT ISLETMESINDE GENEL BiR
UYGULAMA ORNEGI

Calismanin bu boliimiinde; Aydin ili Soke ilgesinde faaliyet gosteren XYZ ozel
ingaat isletmesinin, kat karsilig1 insaat faaliyeti uygulama ornegi olarak ele alinacaktir.
Isletmenin kat karsilig1 insaat faaliyetine iliskin yaptig1 muhasebe kayitlari, dsnem sonu
islemleri, mizan ve bilancosu uygulama calismas: sonucunda diizenlenerek ¢alismada

yer verilecektir.
3.1. UYGULAMANIN AMACI, KAPSAMI VE YONTEMI

Kat karsiligr ingaat faaliyetinde bulunan 0©zel ingaat isletmesinde genel bir
uygulamanin yapilacagi bu boliimde; uygulamanin amaci, kapsami, yOntemi ve

uygulama yapilan 6zel insaat sirketine iliskin bilgiler yer almaktadir.
3.1.1. Uygulamanin Amaci

Artan niifus ve sagliksiz yap1 stoklarinin fazlali§i nedeniyle Tiirkiye’de konut agigi
onemli bir diizeydedir. Ozellikle sagliksiz, riskli konut ve binalarin, dogal afet riskleri
ve yasanabilir konutlarin yapilabilmesi amaciyla baslatilan kentsel doniisiim ¢aligsmalart,
ingsaat sektoriinde onemli bir hareketlenmeye neden olmustur. Kuskusuz konut insaati
faaliyetlerinde 6zel insaat firmalarinin, arsa-kat Kkarsiligt ingaat faaliyetleri
azimsanamayacak diizeydir. Bu baglamda, kat karsilig1 insaat faaliyetinde bulunan 6zel

bir ingaat sirketinin muhasebe islemlerinin degerlendirilmesi amaclanmustir.

3.1.2. Uygulamanin Yontemi

Calismanin kuramsal ve teorik yapilandirmasi literatiir tarama yontemi ile
gerceklestirilmistir. Bu amacla, literatiirde ingaat muhasebesi ve insaat muhasebesi
uygulamalarina iliskin kitap, makale, tez ve benzer nitelikteki akademik caligsmalar
incelenerek, calismanin teorik alt yapisi boliimler halinde hazirlanmistir. Uygulama

calismast icin ise Soke ilgcesinde faaliyet gosteren Ozel bir ingaat isletmesi tercih
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edilmistir. Uygulama yapilacak isletme ayn1 zamanda arastirmacinin, mali miisavirligini

yiirlittiigii bir sirket olmasi agisindan tercih edilmistir.

3.1.3. Uygulama Yapilan isletmenin Tanitilmasi

Kat karsiligi ingaat faaliyetinde bulunan Ozel ingaat isletmelerinin, muhasebe
kayitlarina iliskin uygulama Ornegi olarak ornek isletmemiz; 13.01.2008 tarihinde
kurulmus, .... sicil numarasi ile Aydin ili Soke ilgesi Ticaret Odasina kayith, ‘XYZ
Ingaat Taahhiit Emlak Turizm Nakliyat Sanayi Ticaret Limited Sirketi’dir (¢aligmanin
ilerleyen boliimlerinde XYZ Insaat veya kisaca sirket olarak anilacaktir).

Sirketin 6denmis sermayesi 100.000.- TL’si olup, sirketin ortaklik yapisi; %99 pay
ile Giircan Serbes, %1 pay ile Ferhat Ince seklindedir.

XYZ Insaat Limited Sirketinin 01.01.2013 tarihli acilis fisi asagida oldugu gibidir.

BORC ALACAK

KASA 5.600,00
- Merkez Kasa

BANKALAR 2.300,00
- Is Bankasi

ALICILAR 65.000,00
- Diger Alicilar

ARAZI VE ARSALAR 31.620,00
- Konak Mh. 99 Ada 22 Parsel

TASITLAR 22.150,00
- Renault Symbol

DEMIRBASLAR 550,00

- Biiro Malzemeleri

KURULUS VE ORGUTLENME GIDERLERI 1.600,00
-Kurulus Giderleri

BiRiKMiS AMORTISMANLAR 22.700,00
- Biiro Malzemeleri 550,00
- Renault Symbol 22.150,00

BIRIKMIS AMORTISMANLAR 1.600,00

- Kurulus ve Orgiitlenme Giderleri
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SERMAYE 100.000,00
- Giircan Serbes 99.000,00
- Ferhat Ince 1.000,00
GECMTS YIL KARLARI

4.520,00
-Gecmis Y1l Karlari
TOPLAM 128.820,00 128.820,00

3.2. ORNEK KAT KARSILIGI INSAAT FAALIYETINE iLiSKiN BiLGi VE
VERILER

17.01.2013 tarihinde Soke Yeni Camii Mahallesinde Hiiseyin Demir’e ait olan 353
parsel arsaya iliskin, arsa sahibi ile XYZ Insaat Ltd. Sti. arasinda kat karsilig1 insaat
sozlesmesi imzalanmigtir. Kat karsilifi insaat sozlesmesinin 6nem arz eden ana
maddeleri soyledir:

e Ingaat 4 kat olarak yapilacaktir

e Arsa lizerine insa edilecek bina 12 daire, 4 isyeri olarak yapilacaktir.

e Paylasim oram1 %50’dir.

® Yap1 denetim masraflar1 insaat sirketince karsilanacaktir

e Insaatin tamamlanma siiresi en gec 31.12.2013 tiir

¢ Toplam insaat alam1 1.600 metrekare olup, daireler ve igyerlerinin insaat alani
100’er metrekaredir.

XYZ Insaat ile Hiiseyin Demir arasinda yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesine
iliskin 17.01.2013 tarihinde Soke 2. Noteri’'ne 2500 TL+ 450 TL KDV 6deme
yapilmustir.

e 28 Subat 2013 tarihinde ge¢mis donem alacagi olan 65.000 TL tahsil edilerek
sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin imzalanmasindan sonra gergeklestirilen faaliyet ve
harcamalar soyledir:

¢ 01.03.2013 tarihinde Sert Ingaat Proje Ltd. Sti.ne ¢izdirilen proje bedelleri olarak
.... numaral1 fatura karsiliginda 21.000 TL + 3.780 TL KDV 6denmistir.
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e (04.03.2013 tarihinde insaatin yapr denetim bedeli KDV dahil 19.194.-TL olarak
hesaplanmig, yapr denetim bedelinin tamami Soke Belediyesi’nin Vakiflar Bankasi
Soke Subesi nezdindeki yap1 denetim hesabina yatirilmistir.

e 18.03.2013 tarihinde Soke Belediyesi’nden ingaat yap1 ruhsati alinmis ve ruhsat
harci icin 9.900.- TL 6denmistir.®

¢ 18.03.2013 tarihinde Is Bankasindaki sirket hesabindan 4.500.-TL nakit cekilerek
sirket merkez kasasina giris yapilmustir.

e 20.03.2013 tarihinde insaatta kullanilmak {iizere arsaya elektrik baglatilmistir.
Elektrik icin Aydem Elektrik Dagiim A.S.’ne 2.750.-TL depozito yatirilmistir.
Santiyeye elektrik baglantisinin gerceklestirilebilmesi i¢in yapilan diger masraflarin
tutar1 KDV dahil 750 TL dir.

e 21.03.2013 tarihinde santiye sahasina su baglatilmistir. Su baglatilabilmesi i¢in
Soke Belediyesi’ne 1.400 TL depozito yatirilmig, ayrica su baglatabilmek icin yapilan
diger masraflarin tutar1 400 TL dir.

e 28.03.2013 tarihinde insaatin hafriyat calismalari tamamlanmis ve hafriyat isini
taseron olarak gerceklestiren Sirin Hafriyat firmasina ..... numarali fatura bedeli olarak
7.000.-TL + 1.260 TL KDV 6denmistir.

e 28.03.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 2 no.lu isyerini Samet
Yolcu’ya satmis ve satig karsiliginda avans olarak 70.000.-TL almistir. Avans bedeli
sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

¢ 30.03.2013 tarihinde insaat temelinde kullanilmak iizere Ozdemir Demir Profil
San. ve Tic. Ltd. Sti.nden 10 ton demir satin alinmuis, ..... numarali fatura bedeli olarak
KDYV dahil 13.800.- TL 6denmistir.

e (1.04.2013 tarihinde alinan demirin 2 tonu standartlara uygun olmadigl i¢in
Ozdemir Demir Ltd. Sti.ne .... numaral fatura ile iade edilmistir.

e 08.04.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Ozdemir Demir Ltd. Sti.den 25
ton demir alinmus, ....... numarali fatura karsiliginda KDV dahil 34.500.-TL 6denmistir.

e (08.04.2013 tarihinde ingaatta kullanilmak iizere, Bat1 Beton Bati¢im Bat1 Anadolu
Cimento Sanayi A.S.den 150 m® C25 standardinda hazir beton alinmus, ...... numaral

fatura karsiliginda KDV dahil 14.250.- TL 6denmistir.

62013 yilinin ingaat har¢ bedelleri: Konut insaat alan1 100-120 m? arasinda metrekare basina 4,25 TL, igyeri ingaat
alan1 100 m? ve iistiinde metrekare basina 10,50 TLsidir.
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e 22042013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 4 no.lu bagimsiz
bolimii (daire) Haydar Irmak’a satmis ve satis karsilifinda avans olarak 80.000.-TL
almistir. Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

e 24.04.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere, 45 m’ cam kereste alinmis ve

satict1 firmaya ..... numarali faturasi karsiliginda 29.250.-TL + 5.265.-TL KDV
O0denmistir.
e 24.04.2013 tarihinde ingaatta kullanilmak {izere, tel ve civi alinmis, ..... numaral

fatura ile nakliye dahil satici firmaya 4.500.-TL + 810.-TL KDV 6denmistir.

e 27.04.2013 tarihinde insaatin temel betonu atilmis ve temelde 15 ton demir
kullanilmistir.

e 2013 Nisan ay1 icerisinde ingsaata calisan iscilerin maas ve yasal kesintileri
asagidaki tablodaki gibidir.

Calisanlarin 2013 Nisan Ay1 Ucret Tahakkuku:

1 Briit Ucret Toplanu 11.250,00
2 SGK Isci Pay1 1x0,14 1.575,00
3 Issizlik SGK Isci Pay1 1x0,01 112,50
4 Gelir Vergisi Matrah 1-(2+3) 9.562,50
5 Gelir Vergisi 4x0,15 1.434,38
6 Damga Vergisi 1 x 0,006 67,50
7 Asgari Gecim Indirimi 814,68
8 Odenecek Gelir Vergisi (5-7) 619,70
9 Kesintiler Toplanm (2+3+6+8) 2.374,70
10 | Net Ucret (1-9) 8.875,30

SGK Isveren Pay1 1x0,215 2.418,75

Issizlik SGK Isveren Pay 1x0,02 225,00

e 30.04.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 8 no.lu bagimsiz
bolimii Hasan Alkan’a satmis ve satis karsiliginda avans olarak 100.000.-TL almistir.
Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

e (1.05.2013 tarihinde is¢ilik iicretleri ddenmistir.
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e 14.05.2013 tarihinde ingaatta kullanmlmak iizere Ozdemir Demir Ltd. Sti.nden 33
ton demir alinmig, KDV dahil 45.540.- TL 6denmistir.

e 20.05.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Bat1 Beton A.S.den 150 m’® C30
standardina hazir beton alinmis, KDV dahil 15.750.-TL 6denmistir.

e 20.05.2013 tarihinden zemin katin betonu dokiilmiistiir. Zemin katta 12 ton demir
kullanilmastar.

e 20.05.2013 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

e 31.05.2013 tarihinde SGK primleri 6denmistir

e 2013 Mayis ay1 icerisinde ingaata calisan is¢ilerin maas ve yasal kesintileri
asagidaki tablodaki gibidir:

Calisanlarin 2013 Nisan Ay1 Ucret Tahakkuku:

1 Briit Ucret Toplanu 11.250,00
2 SGK Isci Pay1 1x0,14 1.575,00
3 Issizlik SGK Isci Pay1 1x0,01 112,50
4 Gelir Vergisi Matrah 1-(2+3) 9.562,50
5 Gelir Vergisi 4x0,15 1.434,38
6 Damga Vergisi 1 x 0,006 67,50
7 Asgari Gecim Indirimi 814,68
8 Odenecek Gelir Vergisi 5-7) 619,70
9 Kesintiler Toplanm (24+3+6+8) 2.374,70
10 | Net Ucret (1-9) 8.875,30

SGK Isveren Pay1 1x0,215 2.418,75

Issizlik SGK Isveren Payi 1x0,02 225,00

e (3.06.2013 tarihinde is¢ilik iicretleri ddenmistir.
e 17.06.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Bati Beton A.S.den 150 m® C30
standardinda hazir beton alinmus, .... numarali fatura bedeli olarak KDV dahil 15.750.-

TL 6denmistir.
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e 17.06.2013 tarihinde birinci katin betonu dokiilmiistiir. Birinci katta kullanilan
demir miktar1 12 tondur.

e 20.06.2013 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

e 2013 Haziran ay1 igerisinde ingaatta calisan iscilerin maas ve yasal kesintileri
mayi1s ay1 verileri ile aynidir.

¢ (1.07.2013 tarihinde SGK primleri 6denmistir

¢ (1.07.2013 tarihinde isc¢ilik iicretleri 6denmistir.

e 17.07.2013 tarihinde Bat: Beton A.S.den insaatta kullamlmak iizere 150 m® C30
standardinda hazir beton alinmus, .... numarali fatura bedeli olarak KDV dahil 15.750.-
TL 6denmistir.

e 17.07.2013 tarihinde ikinci katin betonu dokiilmiistiir. ikinci katta kullanilan
demir miktar1 12 tondur.

e 19.07.2013 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

e 30.07.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 2 no.u bagimsiz
boliimii Liitfii Cengiz’e satmis ve satig karsiliginda avans olarak 90.000.-TL almistir.
Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

e 31.07.2013 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

e 2013 Temmuz ay1 igerisinde ingaatta calisan is¢ilerin maas ve yasal kesintileri
Haziran ay1 verileri ile aymidir.

e (1.08.2013 tarihinde is¢ilik iicretleri ddenmistir.

e 17.08.2013 tarihinde Bat1 Beton A.S.den insaatta kullanilmak iizere 150 m® C30
standardinda hazir beton alinmus, .... numarali fatura bedeli olarak KDV dahil 15.750.-
TL 6denmistir.

e 17.08.2013 tarihinde iigiincii katin betonu dokiilmiistiir. Uciincii katta kullanilan
demir miktar1 12 tondur.

¢ [nsaatin merdiven ve balkon donatilarinda kullanilan demir 3 tondur.

e 20.08.2013 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

e 2013 Agustos ay1 igerisinde ingaatta calisan iscilerin maas ve yasal kesintileri

Temmuz ayi verileri ile aynidir.
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e 01.09.2013 tarihinde XYZ Ingaat yetkilisi Giircan Serbes, 10 no.lu bagimsiz
boliimii Saban Keklik’e satmis ve satis karsiliginda avans olarak 100.000.-TL almaistir.
Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

e (2.09.2013 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

e (2.09.2013 tarihinde is¢ilik iicretleri ddenmistir.

¢ 02.09.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 4 no.lu isyerini Hiiseyin
Gozde’ye satmis ve satis karsiliginda avans olarak 90.000.-TL almistir. Avans bedeli
sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir

¢ 03.09.2013 tarihinde insaatta kullanilmak iizere Aras insaat Yap1 Marketten tugla,
hazir siva ve ¢imento alinmis .... numarali fatura bedeli olarak karsiliginda 25.000.-TL
+ 4.500.-TL KDV 6denmistir.

e (3.09.2013 tarihinde insaatin siva, sap ve tesviye isleri tagseron firma olarak Aras
Insaat Ltd. Sti.ne 40.000.- TL + KDV verilmistir. Isin teslim tarihi 02.10.2013"tiir.

e 05.09.2014 tarihinde Mali Miisavir Mehmet Yabanci, KDV dahil 5.900.-TL’lik
serbest meslek makbuzu diizenleyerek XYZ Insaat’a vermistir. 1.000.-TL’lik gelir
vergisi kesintisi yapilarak mali miisavire 4.900.-TL 6denmistir.

e Insaatin tesisat dahil kalan tiim isleri taseron Aras Insaat firmasina malzemeli
olarak verilmistir. 08.09.2013 tarihinde taseron firmaya avans olarak 200.000.-TL
O0denmistir.

e 20.09.2013 tarihinde vergi ve fon kesintileri 6denmistir.

e 30.09.2013 tarihinde SGK primleri 6denmistir.

e 30.09.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 6 no.u bagimsiz
bolimii Latif Kaya’ya satmis ve satis karsiliginda avans olarak 95.000.-TL almistir.
Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.

e Tageron firma insaatin siva, sap ve tesviye islerini 02.10.2013 tarihinde bitirmistir.
Aym tarihte Aras Insaat Ltd. Sti. iscilik faturasi diizenleyerek miiteahhit firma olan
XYZ Insaat’a vermistir. Fatura bedeli olan 47.200.-TL taseron firmaya ddenmistir

e 07.12.2013 tarihinde XYZ Insaat yetkilisi Giircan Serbes, 12 no.lu bagimsiz
boliimii Hatice Saglam’a satmis ve satis karsiliginda avans olarak 85.000.-TL almistir.

Avans bedeli sirketin Is Bankas1 hesabina yatirilmistir.
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e Aras Insaat Ltd. Sti. insaatin tamamin1 24.12.2013 tarihinde bitirmis ve 525.000.-
TL’lik malzemeli iscilik faturasi diizenleyerek XYZ Insaat’a vermistir. XYZ Insaat,
fatura bedelinden avans olarak 6denen 200.000.-TL diistiikten sonra kalan bakiye i¢in,
senet diizenleyerek Aras Insaat Ltd. Sti.ne vermistir.

e 25.12.2013 tarihinde ingaatin tamamlanmis olmasi nedeniyle, santiye elektrik ve
su aboneligi kapatilmistir. Su ve elektrik kullanim bedeli olarak 4.800.-TL +864 TL
KDV 6denmistir.

XYZ Insaat Ltd. Sti. ile Hiiseyin Demir arasinda imzalanan kat karsilig1 insaat
sozlesmesine istinaden, yapimina baslanan insaat tamamlanmistir. XYZ Insaat Ltd. Sti.
nin muhasebe bilgileri asagidaki gibidir. Insaatin tamamlanmasi nedeniyle oncelikle
arsa maliyetinin hesaplanmasi ve degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Buna gore
arsanin maliyet degeri;

Arsa Maliyetinin Hesaplanmasi

Arsa Maliyetine Esas Gider
Hesaplart Gider Tutan Arsa Maliyeti
710- DIREKT ILK MADDE VE 199.063,58 | Kat ~ Karsiigi  Insaat
MALZEME GIDERLERI HS. Sozlesmesine Gore
720- DIREKT iSCILIK 109.468,75 | Paylasim  Esit  Olarak
GIDERLERI HS. %50-%50’dir Buna Gore
730- GENEL URETIM 510.459,25 Bulunan Maliyetin Yarisi
GIDERLERI HS. Arsa Maliyetidir
TOPLAM 818.991,58 409.495,79

e 27.12.2013 tarihinde binanin yap1 ruhsati alindigindan, ilgili hesaplar mamuller

hesabina aktarilmstir.
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Insaat Maliyet Giderlerinin Dagilimi

710- DIREKT iLK MADDE VE MALZEME (199.063,58+409.495,79) 608.559,37
GIDERLERI HS.

720- DIREKT iSCILIK GIDERLERI HS. 109.468.75
730- GENEL URETIM GIDERLERI HS. 510.459,25
TOPLAM 1.228.487,37

e XYZ Insaat kat karsihfl yaptigi insaattan kendi payma diisen dairelerden
kalanlarim1 ve isyerlerini 27.12.2013 tarihinde satmistir. Daire satislarinda KDV %1,
igyeri satiglarinda ise KDV %18’dir.

XYZ Insaat Ltd. Sti.’nin Kat Karsilig1 Insaattan Payina Diisen Daire ve Isyerlerinin

Satisina Iliskin Bilgiler

DAIRE NO SATIS FIYATI KDV KDV’LI SATIS FiYATI
2 110.000,00 1.100,00 111.100.00
4 110.000,00 1.100,00 111.100.00
6 110.000,00 1.100,00 111.100.00
8 110.000,00 1.100,00 111.100.00
10 120.000,00 1.200,00 121.200.00
12 120.000,00 1.200,00 121.200.00
ISYERI NO
2 160.000,00 28.800,00 188.800,00
4 150.000,00 27.000,00 177.000,00
TOPLAM 990.000,00 62.600,00 1.052.600,00

e 27.12.2013 tarihinde arsa sahibine daireleri ve isyerleri fatura diizenlenerek teslim
edilmistir. Arsa sahibine ait daire ve isyerlerinin payina diisen genel yonetim giderleri
ise soyledir:

Arsa Sahibine Diisen Genel Yonetim Gideri = 5.000 : 2 = 2.500.-TL

Daire Basina Diisen Genel Yonetim Gideri = (2.500 :8) x 6 = 1.875.-TL
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Isyeri Basina Diisen Genel Yonetim Gideri = (2.500 : 8) x 2 = 625.-TL

Arsa Sahibinin Payma Diisen Dairelerin Maliyeti = (409.495,79 : 8) x 6=
307.121,84.-TL+1.875,00TL

Arsa Sahibinin Paymna Diisen Isyerlerinin Maliyeti = (409.495,79 : 8) x 2=
102.373,95.- TL+625,00TL

Arsa Sahibine Ait Dairelerin Maliyetinin Hesaplanmasi

ARSA SAHIBINE AiIT DAIRELER
DAIRELERIN MALIYETI 307.121,84
GENEL YONETIM GIDER PAYI 1.875,00
ARA TOPLAM 308.996,84
V.U.K 267 MAD. IST. %5 ILAVE 15.449,84
KDV MATRAHI 324.446,68
%1 KDV 3.244,47

Arsa Sahibine Ait Isyerlerinin Maliyetinin Hesaplanmasi

ARSA SAHIBINE AIT ISYERLERI
ISYERLERININ MALIYETI 102.373,95
GENEL YONETIM GIDER PAYI 625.00
ARA TOPLAM 102.998,95
V.U.K 267 MAD. IST. %5 ILAVE 5.149,95
KDV MATRAHI 108.148,90
%18 KDV 19.466,80

Arsa sahibine, mesken ve is yeri i¢in yukarda oldugu gibi hesaplama yapilip, 6zel insaat

firmasi fatura diizenleyecektir.
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3.3. KAT KARSILIGI INSAAT iSLEMLERININ MUHASEBELESTIRILMESIi

----01.01.2013----
100 KASA HS. 5.600,00
102 BANKALAR HS. 2.300,00
102.01 Is Bankas1 Soke
120 ALICILAR HS. 65.000,00
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 31.620,00
254 TASITLAR HS. 22.150,00
254.01 Renault Symbol 550.00
255 DEMIRBASLAR HS. ’
255.01 Biiro Malzemeleri ' 1.600.00
262 KURULUS VE ORGUTLENME GID. HS. T
257 BIRIK. AMORT. HS. 22227 ?%%g
257.01 Renault Symbol '550’00
257.02 Biiro Malzemeleri 1.600 b()
268 BIRIK. AMORT. HS. U
268.01 Kurls ve Org. Gid.
500 SERMAYE HS. 10000000
500.01 Giircan Serbes A
500.02 Ferhat Ince 1.000,00
570 GECMIS YIL KARLARI HS. 4.520,00
Acilis Kayd:
----17.01.2013----
940 INS. ICIN AL. ARS. HS 350.000,00
942 INS. ARS. SAH. HS. 350.000,00
Kat Karsihig1 Ins. S6z. Arsa Temini
----17.01.2013----
191 IND. KDV 450,00
730 GENEL URET. GID. HS 2.500,00
2.950,00

100 KASA HESABI

Kat Karsilig1 Ins. Soz. Noter Masrafi
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---- 31.01.2013----
190 DEVREDEN KDV

191 IND. KDV HS.

KDV Tahakkuk Kaydi

450,00

450,00

---- 28.02.2013----

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

120 ALICILAR HS.
120.01 Hayrettin Kozak

Alacak Tahsilinin Banka Hesabina Yatirilmasi

65.000,00

65.000,00

----01.03.2013----
191 IND. KDV. HS.
730 GENEL URET. GID. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Insaat Proje Giderlerinin Odenmesi

3.780,00
21.000,00

24.780,00

- 04.03.2013----
730 GENEL URET. GID. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Yap1 Denetim Hizmet Bedelinin Odenmesi

19.194,00

19.194,00

- 18.03.2013-—
730 GENEL URET. GID. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankast

Belediyeye Odenen Insaat Ruhsat Harci

9.900,00

9.900,00
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---- 18.03.2013----
100 KASA HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas:

Is Bankasindan Nakit Cekilen

4.500,00

4.500,00

10

—-20.03.2013-—

126 VER. DEPZ. VE TEM. HS.
126.01 Aydem A.S. )
730 GENEL URET. GID. HS.

100 KASA HS.

Elektrik Aboneligi Depozitosu ve Elektrik
Baglant1 Giderleri

2.750,00

750,00

3.500,00

11

----21.03.2013----

126 VER. DEPZ. VE TEM. HS.
126.02 Su Teminat1
730 GENEL URET. GID. HS.

100 KASA HS.

Su Aboneligi Depozitosu ve Elektrik Baglanti
Giderleri

1.400,00

400,00

1.800,00

12

- 28.03.2013-—
191 IND. KDV

730 GENEL URET. GID. HS.
730.11 Hafriyat

102 BANKALAR HS.
102.01 is Bankas:

Ingaat Hafriyat Bedelinin Odenmesi

1.260,00
7.000,00

8.260,00

13

----28.03.2013----
102 BANKALAR HS.
102 .01.1s Bankas1

340 ALINAN SIP. AVANS. HS.
340.01 Samet Yolcu

2 No.lu Isyeri Satisindan Alinan Avans

70.000,00

70.000,00
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14

---- 30.03.2013----

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.11 Insaat Demiri

191 IND. KDV HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Satin Alinan Ingaat Demiri Kaydi

11.694,92

2.105,08

13.800,00

15

---- 31.03.2013----
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Mart Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

7.595,08

450,00
7.145,08

16

- 01.04.2013---
100 KASA HS.

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.

150.04 Insaat Demiri
391 HES. KDV

Standart Dis1 Demirlerin Saticiya {adesi

2.760,00

2.338,98

421,02

17

- 08.04.2013-—

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri
191 IND. KDV HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 is Bankas:

Satin Alinan Ingaat Demiri Kayd:

29.237,29

5.262,71

34.500,00

18

---- 08.04.2013----
191 IND. KDV HS.

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

710.01 Hazir Beton

102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas:

150 m> C25 Hazir Beton Alinmast

2.173,73
12.076,27

14.250,00
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19

----22.04.2013----
102 BANKALAR HS.
102.01 is Bankas1

340 ALINAN SIP. AVANS. HS.

340.02 Haydar Irmak

Haydar Irmak’a 4 no.lu Dairenin Satisindan
Dolay1 Alinan Avans

80.000,00

80.000,00

20

----24.04.2013----
191 IND. KDV HS.
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.
710.03 Insaat Kerestesi
102 BANKLAR HS.
102.01 Is Bankas1

Ingaat icin Cam Kereste Alinmasi

5.265,00
29.250,00

34.515,00

21

- 24.04.2013—
191 IND. KDV HS.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.
710.08 Insaat Teli 3.400,00
710. 11 Civi 1.100,00

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Insaata Alinan Tel ve Civinin Gider Kaydi

810,00
4.500,00

5.310,00

22

---27.04.2013----
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri

15 Ton Demirin Insaatta Kullanilmasi

17.542,37

17.542,37

23

- 30.04.2013-—
190 DEVREDEN KDV
391 HESAPLANAN KDV HS

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Nisan Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

20.685,50
421,02

7.595,08
13.511,44
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24

——30.04.2013-
136 DIG. CESITLI ALAC. HS.

136.01 Asgari Gegim Ind.
720 DIREKT ISC. GID. HS.

720.01 Isci Ucret, Vergi, Fon ve SGK Paylari

335 PERSONELE BORC. HS.
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

360 OD. VERGI VE FON HS.
360.01 Odenecek Gelir Ver. Kes.

361 OD. SOS. GUV. KES. HS.
361.01 Isveren ve Isci SGK Paylar

Nisan Ay1 Ucret Tahakkuk Kaydi

814,68

13.893,75

8.875,30
1.501,88

4.331,25

25

——30.04.2013-—
102 BANKALAR HS.

340 ALINAN SiP. AVANS. HS.
340.03 Hasan Alkan

8 No.lu Bagimsiz Boliimiin Hasan Alkan’a
Satisindan Alinan Avans

100.000,00

100.000,00

26

——01.05.2013-—

335 PERSONELE BOR(;. HS.
335.01 Odenecek Personel Ucretleri

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Nisan Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

8.875,30

8.875,30

27

- 14.05.2013-—

150 ILKMADDE VE MALZ. HS
150.04 Insaat Demiri
191 IND. KDV HS

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Insaat icin 33 Ton Demir Alinmas1

38.593,22

6.946,78

45.540,00
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28

—-20.05.2013-—
191 IND. KDV HS.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.
710.01 Hazir Beton

102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas1

150 m® C30 Hazir Beton Alim1

2.402,54
13.347,46

15.750,00

29

----20.05.2013----
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Zemin Katta Kullanilmasi

14.033,90

14.033,90

30

—-20.05.2013-—
360 ODENECEK VERGI VE FON HS.

136 DIiG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gecim Indirim
102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Asgari Gecim Indirimi Mahsup Edilerek, Nisan
2013 Iscilik Ucretlerinden Kesilen Verginin
Odenmesi

1.501,88

814,68

687,20

31

----31.05.2013----
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Nisan Ay1 SGK Kesintilerinin Odenmesi

4.331,25

4.331,25

32

- 31.05.2013-—

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim Ind.
720 DIREKT ISC. GID. HS.

335 PERSONELE BORC. HS.
360 OD. VERGI VE FON HS.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS.

Mayis Ay Ucret Tahakkuk Kayd:

814,68

13.893,75

8.875,30
1.501,88
4.331,25
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33

- 31.05.2013-—
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV
191 IND. KDV HS.

Mayis Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

30.034,82

20.685,50
9.349,32

34

——-03.06.2013-—
335 PERSONELE BORC. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Mayis Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

8.875,30

8.875,30

35

- 17.06.2013-—
191 IND. KDV HS.

710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.
710.01 Hazir Beton

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

150 m® C30 Hazir Beton Alim1

2.402,54
13.347,46

15.750,00

36

- 17.06.2013-—
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Birinci Katta Kullanilmasi

14.033,90

14.033,90

37

- 20.06.2013---
360 ODENECEK VERGI VE FON HS.

136 DIiG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gecim Indirim
102 BANKALAR HS.

Asgari Gegim Indirimi Mahsup Edilerek, Mayis
2013 Iscilik Ucretlerinden Kesilen Verginin
Odenmesi

1.501,88

814,68

687,20
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38

---- 30.06.2013----
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV
191 IND. KDV HS.

Haziran Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

32.437,36

30.034.82
2.402,54

39

---- 30.06.2013----

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim _Ind.
720 DIREKT iSC. GID. HS.

335 PERSONELE BORC. HS.
360 OD. VERGI VE FON HS.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS.

Haziran Ay1 Ucret Tahakkuk Kayd:

814,68

13.893,75

8.875,30
1.501,88
4.331,25

40

——-01.07.2013-—-
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas:

Mayis Ay1 SGK Kesintilerinin Odenmesi

4.331,25

4.331,25

41

——01.07.2013-—
335 PERSONELE BORC. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Haziran Ayi Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

8.875,30

8.875,30

42

---17.07.2013----
191 IND. KDV HS.
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

710.01 Hazir Beton
102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

150 m® C30 Hazir Beton Alim1

2.402,54
13.347,46

15.750,00
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43

- 17.07.2013—
710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. GID. HS.

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Ikinci Katta Kullanilmasi

14.033,90

14.033,90

44

--—-22.07.2013----
360 ODENECEK VERGI VE FON HS.

102 BANKALAR HS.
136 DIiG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim indirim

Asgari Gegim 1ndirimi Mahsup Edilerek,
Haziran 2013 Is¢ilik Ucretlerinden Kesilen
Verginin Odenmesi

1.501,88

687,20
814,68

45

---- 30.07.2013----
102 BANKALAR HS.

340 ALINAN SiP. AVANS. HS.
340.04 Liitfi Cengiz

2 No.lu Dairenin Liitfii Cengiz’e Satisindan
Alman Avans

90.000,00

90.000,00

46

----31.07.2013----
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Haziran Ay1 SGK Kesintilerinin Odenmesi

4.331,25

4.331,25

47

---- 31.07.2013----

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim 'Ind.
720 DIREKT iSC. GID. HS.

335 PERSONELE BORC. HS.

360 OD. VERGI VE FON HS.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS.

Temmuz Ay Ucret Tahakkuk Kayd:

814,68

13.893,75

8.875,30
1.501,88
4.331,25
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48

- 31.07.2013-—
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Temmuz Ay1 KDV Tahakkuk Kayd1

34.839,90

32.437,36
2.402,54

49

——01.08.2013-—
335 PERSONELE BORC. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Temmuz Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

8.875,30

8.875,30

50

- 17.08.2013-—
191 IND. KDV HS.

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

710.01 Hazir Beton

102 BANKALARHS.
102.01 Is Bankas1

150 m® C30 Hazir Beton Alim1

2.402,54
13.347,46

15.750,00

51

- 17.08.2013-—

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

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.04 Insaat Demiri

12 Ton Demirin Ugiincii Katta Kullanilmasi

11.694,92

11.694,92

52

- 17.08.2013-—

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

150 ILK MAD. VE MALZ. HS.
150.01 Insaat Demiri

Balkon ve Merdiven Donatisinda Kullanilan 3
Ton Demirin Kaydi

3.508,48

3.508,48
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53

—-20.08.2013-—
360 ODENECEK VERGI VE FON HS.

102 BANKALAR HS.

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim Indirim

Asgari Gegim 1ndirimi' Mahsup Edilerek,
Temmuz 2013 Iscilik Ucretlerinden Kesilen
Verginin Odenmesi

1.501,88

687,20
814,68

54

---- 31.08.2013----
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Agustos Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

37.242,44

34.839,90
2.402,54

55

---- 31.08.2013----

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Ge¢im _Ind.
720 DIREKT iSC. GID. HS.

335 PERSONELE BORC. HS.
360 OD. VERGI VE FON HS.
361 OD. SOS. GUV. KES. HS.

Agustos Ay1 Ucret Tahakkuk Kaydi

814,68

13.893,75

8.875,30
1.501,88
4.331,25

56

---- 01.09.2013----
102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas1

340 ALINAN SiP. AVANS. HS.
340.05 Saban Keklik

10 No.lu Dairenin Saban Keklik’e Satisindan
Alinan Avans

100.000,00

100.000,00

57

----02.09.2013----
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Temmuz Ay1 SGK Kesintilerinin Odenmesi

4.331,25

4.331,25
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58

- 02.09.2013-—
335 PERSONELE BORC. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Ts Bankas:

Agustos Ay Iscilik Ucretlerinin Odenmesi

8.875,30

8.875,30

59

---- 02.09.2013----
102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

340 ALINAN SiP. AVANS. HS.

340.06 Hiiseyin Gozde

Hiiseyin Gozde’ye 4 No.lu Isyerinin Satisindan
Alinan Avans

90.000,00

90.000,00

60

----03.09.2013----
191 IND. KDV HS

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

710.05 Tugla 8.000,00
710.06 Cimento 7.500,00
710.07 Hazir S1va 9.500,00

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Tugla, Hazir Siva, Cimento Alimi

4.500,00
25.000,00

29.500,00

61

---- 05.09.2013----
191 IND. KDV HS

770 GENEL YON. GID. HS
770.04 Muhasebe Gid.

360 ODEN. VER. VE FON. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Ts Bankast

M. Yabanci Muhasebe Ucreti

900,00
5.000,00

1.000,00
4.900,00

62

——08.09.2013-—
159 VER. SIP. AVANS. HS.
159.09 Aras Insaat Ltd.Sti.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Aras Insaat’a Verilen Is Avansi

200.000,00

200.000,00
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63

—-20.09.2013-—
360 ODENECEK VERGI VE FON HS.

102 BANKALAR HS.

136 DIG. CESITLI ALAC. HS.
136.01 Asgari Gegim Indirim

Asgari Gegim 1ndirimj Mahsup Edilerek,
Agustos 2013 Iscilik Ucretlerinden ve
Muhasebeciden Kesilen Vergilerin Odenmesi

2.501,88

1.687,20
814,68

64

----30.09.2013----
361 ODENECEK SOS. GUV. KES. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Agustos Ay1 SGK Kesintilerinin Odenmesi

4.331,25

4.331,25

65

---- 30.09.2013----
190 DEVREDEN KDV HS.

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Eyliil Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

42.642,44

37.242,44
5.400,00

66

---- 30.09.2013----

102 BANKALAR HS.
102. 01 Is Bankasi

340 ALINAN SIP. AVANS. HS.
340.07 Latif Kaya

6 No.lu Dairenin Latif Kaya’ya Satisindan
Alinan Avans

95.000,00

95.000,00

67

---02.10.2013----
191 IND. KDV HS
720 DIREKT ISCILIK GID. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1

Aras Insaat, Taseron Iscilik Bedeli

7.200,00
40.000,00

47.200,00
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68

- 31.10.2013-—
190 DEVREDEN KDV

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

Ekim Ay1 KDV Tahakkuk Kaydi

49.842,44

42.642,44
7.200,00

69

- 07.12.2013—

102 BANKALAR HS.
102.01 Ts Bankas:

340 ALINAN SIP. AVANS. HS
340.08 Hatice Saglam

Hatice Saglam’ 12 no.lu Bagimsiz Boliimiin
Satisindan Alinan Avans

85.000,00

85.000,00

70

- 24.12.2013----
191 IND. KDV HS.
730 GENEL URET. GID. HS.

159 VERILEN SIP. AVANS. HS
159.09 Aras Ingaat Ltd. Sti.

321 BORC SEN. HS.
321.10 Aras Insaat Ltd. Sti.

Aras Insaat Iscilik+Malzeme Giderleri

80.084,75
444 915,25

200.000,00

325.000,00

71

---25.12.2013----
191 IND. KDV HS.
730 GENEL URET. GiD. HS.

102 BANKALAR HS.
102.01 s Bankas:

Insaat Santiyesi Su ve Elektrik Bedeli

864,00
4.800,00

5.664,00

72

----25.12.2013----
102 BANKALAR HS.
102.01 Is Bankas1
126 VER. DEPZ. VE TEM. HS

126.01 Aydem A.S. 2.750,00
126.02 Su Teminat1 1.400,00

Su ve Elektrik Depozitolarin Geri Alinmasi

4.150,00

4.150,00
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73

- 25.12.2013—
710 DIREKT ILK MAD. VE MAL. GID. HS.

320 SATICILAR HS.
320.01 Hiiseyin Demir

Arsa Maliyetinin Uretim Maliyetine Kaydi

409.495,79

409.495,79

74

- 25.12.2013——
942 INSAAT ARSA SAH. HS.

940 INS. ICIN ALIN. ARSA HS

Arsa Maliyetinin Belirlenmesi Nedeniyle Nazim
Hesaplarin Kapatilmasi

350.000,00

350.000,00

75

----27.12.2013----

151 YARIMAMULLER HS.
151.01 Yeni Camii Mah. 664 Ada

711 DIR. I.M.M. YANST. HS.

721 DIREKT ISCL. YANST. HS.
731 GEN. URT. GID. YAN. HS.

Insaat yar1 mamul maliyeti

1.228.487,37

608.559,37
109.468,75
510.459,25

76

—-27.12.2013-

152 MAMULLER HS.
152.01 Yeni Camii Mah. 664 Ada

151 YARI MAMULLER HS.
151.01 Yeni Camii Mah. 664 Ada

Insaat tamamlandigindan mamul maliyeti

1.228.487,37

1.228.487,37

77

----27.12.2013----
711 DIR. .M.M. YANST. HS.
721 DIREKT ISCL. YANST. HS.
731 GEN. URT. GID. YAN. HS

710 DIR. I.M.M. GID. HS.
720 DIR. ISCILIK GID. HS.
730 DIR. URT. GID. HS.

Yansitama ve Gider Hesaplarinin Kapatilmasi

608.559,37
109.468,75
510.459,25

608.559,37
109.468,75
510.459,25
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78

—-27.12.2013-—
102 BANKALAR HS.

340 ALINAN SiP. AVANS. HS.
340.01 Samet Yolcu 70.000,00
340.02 Haydar Irmak 80.000,00
340.03 Hasan Alkan 100.000,00
340.04 Liitfi Cengiz 90.000,00
340.05 Saban Keklik 100.000,00
340.06 Hiiseyin Gozde 90.000,00
340.07 Latif Kaya 95.000,00
340.08 Hatice Saglam 85.000,00

391 HESAPLANAN KDV HS.
600 YURT ICI SATIS. HS.

Daireler ve Isyerlerinin Satis1 Kaydi

342.600,00
710.000,00

62.600,00
990.000,00

79

----27.12.2013----
102 BANKALAR HS.

320 SATICILAR HS.
320.01 Hiiseyin Demir

391 HESAPLANAN KDV HS.
600 YURT ICI SATIS. HS.

Daireler ve Isyerlerinin Arsa Sahibine Teslimi

22.711,27
409.495,79

22.711,27
409.495,79

80

- 31.12.2013—
620 SAT. MAMUL. MAL. HS.

152 MAMULLER HS.

Satilan Daireler ve Isyerlerinin Maliyeti

1.228.487,37

1.228.487,37

81

----31.12.2013----
190 DEVREDEN KDV HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.

190 DEVREDEN KDV HS.
191 IND. KDV HS.

KDV Tahakkuk Kaydi

45.479,92
85.311,27

49.842,44
80.948,75

82

-—-31.12.2013----
632 GEN. YON. GID. HS.

771 GEN. YON. GID. YNS. HS.

Yonetim Giderinin Gelir Tablosu Hesaplarina
Devri

5.000,00

5.000,00
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83

- 31.12.2013—
771 GEN. YON. GID. YANS. HS.

770 GENEL YON. GID. HS.

Genel Yonetim Giderlerinin Yansitma Hesabina
Aktarilarak Kapatilmas: Kaydi

5.000,00

5.000,00

84

---31.12.2013----
690 DONEM KAR/ZARAR HS.

632 GEN. YON. GID. HS.

Yonetim Giderinin Kar/Zarar Hesabina Devri

5.000,00

5.000,00

85

- 31.12.2013—
690 DONEM KAR/ZARAR HS.

620 SAT. MAMUL. MAL. HS.

Satilan Mamul Maliyetinin Kar/Zarar Hesabina
Devri

1.228.487,37

1.228.487,37

86

- 31.12.2013—
600 YURTICI SATISLAR HS.

690 DONEM KAR/ZARAR HS.

Satislarin Kar/Zarar Hesabina Devri

1.399.495,79

1.399.495,79

87

---31.12.2013----
690 DONEM KAR/ZARAR HS.

691 DON. KARI VERGI VE
DIG. YASAL YUK. KARS. HS.
692 DON. NET KARI VEYA
ZARAR HS.

Vergi Karsiliginin Ayrilmasi Kaydi

166.008,42

33.201,68

132.806,74

88

-—-31.12.2013--—-
691 DON. KARI VERGI VE DIG.
YASAL YUK. KARS. HS.

370 DON. KARI VERGI VE

DIG. YASAL YUK. KARS. HS.
Vergi Karsiliginin Bilanco Hesaplarina
Aktarilmasi Kaydi

33.201,68

33.201,68
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---31.12.2013----
692 DON. NET KARI VEYA ZARAR HS. 132.806,74
89 590 DONEM NET KARI HS. 132.806,74
Karin Bilango Hesaplarina Aktarim Kaydi
TOPLAM 11.874.471,92 | 11.874.471,92
---31.12.2013----
257 BIRK. AMORT. HS. 22.700,00
268 BIRK. AMORT. HS. 1.600,00
321 BORC SENETLERI HS. 325.000,00
370 DONEM KARI VERGI VE DIGER
YASAL YUK. KARS. HS. 33.201,68
500 SERMAYE HS. 100.000,00
570 GECMIS YIL KARLARI HS 4.520,00
590 DONEM NET KARI HS. 132.806,74
90 100 KASA HS. 4.610,00
102 BANKALAR HS. 511.479,52
150 ILK MAD. VE MALZ. HS. 2.338,98
190 DEVREDEN KDV HS. 45.479,92
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 31.620,00
254 TASITLAR HS. 22.150,00
255 DEMIRBASLAR HS 550,00
262 KUR. VE ORGT. GID. HS. 1.600,00
Kapanis Kaydi
TOPLAM 12.494.030,34 | 12.494.030,34




KASA HS. (100)

5.600,00 2.950,00
4.500,00 3.500,00
2.760,00 1.800,00
12.860,00 8.250,00
4.610,00

12.860,00 | 12.860.00

BANKALAR HS (102)

2.300,00
65.000,00
70.000,00
80.000,00

100.000,00
90.000,00
100.000,00
90.000,00
95.000,00
85.000,00
4.150,00
342.600,00
22.711,27
1.146.761,27

1.146.761,27

24.780,00
19.194,00
9.900,00
4.500,00
8.260,00
13.800,00
34.500,00
14.250,00
34.515,00
5.310,00
8.875,30
45.540,00
15.750,00
687,20
4.331,25
8.875,30
15.750,00
687,20
4.331,25
8.875,30
15.750,00
687,20
4.331,25
8.875,30
15.750,00
687,20
4.331,25
8.875,30
29.500,00
4.900,00
200.000,00
1.687,20
4.331,25
47.200,00
5.664.00
635.281,75
511.479.52

1.146.761,27
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ALICILAR HS (120)

65.000,00

65.000.00

65.000,00

65.000.00

VER. DEP. HS. (126)

IMM HS. (150)

2.750,00 4.150.00
1.400,00
4.150.00 | 4.150.00

DiG. CES. AL. HS. (136)

11.694,92 2.338,98
29.237,29 17.542,37
38.593.22 14.033,90
79.525,43 14.033,90
14.033,90
11.694,92
3.508.48
77.186,45
2.338.98

79.525.43 | 79.525.43

MAMULLER HS. (151)

814,68 814,68
814,68 814,68
814,68 814,68
814,68 814,68
814,68 814,68
4.073.40 | 4.073.40

1.228.487.37

1.228.487,37

1228.487.37

1.228.487,37

MAMULLER HS. (152)

1.228.487.37

1.228.487,37

1228.487.37

1.228.487,37

VER. SiP. AV. HS. (159)

200.000.,00

200.000,00

200.000.00 | 200.000.00
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DEVREDEN KDV HS. (190)

450,00
7.595,08
20.685,50
30.034,82
32.437,36
34.839,90
37.242,44
42.642,44
49.842,44
45.479.92
258.607,46

258.607,46

450,00
7.595,08
20.685,50
30.034.82
32.437,36
34.839,90
37.242,44
42.642,44
49.842.44
213.127,54
45.479.92

258.607,46

INDIRILECEK KDV HS. (191)

ARAZI VE ARSA. HS. (250)

31.620,00 31.620,00
31.620.00 | 31.620.00
TASITLAR HS (254)
22.150.,00 22.150.,00
22.150,00 | 22.150.00

DEMIRBASLAR HS. (255)

450,00
3.780,00
1.260,00
2.105,08
5.262,71
2.173,73
5.265,00

810,00
6.946,78
2.402,54
2.402,54
2.402,54
2.402,54
4.500,00

900,00
7.200,00

80.084,75

864.00

131.212,21

131.212.21

450,00
7.145,08
13.511,44
9.349,32
2.402,54
2.402,54
2.402,54
5.400,00
7.200,00
80.948.75
131.212,21

131.212.21

550,00

550.00

BIRK. AMORT. HS. (257)

22.700.00

22.700.00

KUR. VE ORGT. GiD. HS. (262)

22.700.00

22.700.00

1.600.00

1.600.00

1.600.00

1.600,00
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BIRK. AMORT. HS. (268) AL. SIP. AV. HS. (340)

1.600,00 1.600,00 710.000,00 70.000,00

80.000,00

100.000,00

1.600.00 | 1.600.00 90.000,00

100.000,00

90.000,00

95.000,00

85.000,00

SATICILAR HS. (320) 710.000,00

409.495.79 409.495.79

710.000,00 | 710.000.,00

409.495.79 409.495.79
BORC SENETLERI HS. (321) OD. VER. VE FON HES. (360)
325.000,00 325.000,00 1.501,88 1.501,88
1.501,88 1.501,88
1.501,88 1.501,88
325.000,00 325.000,00 1.501,88 1.501,88
2.501,88 1.501,88
1.000,00
PERSONELE BORCLAR HS. (335) 8.509.40 8.509.40
8.875,30 8.875,30
8.875,30 8.875,30
8.875,30 8.875,30
8.875,30 8.875,30 ODENECEK SGK HS (361)
8.875.30 8.875,30
4.331,25 4.331,25
4.331,25 4.331,25
44.376,50 44.376.50 4.331,25 4.331,25
4.331,25 4.331,25
4.331,25 4.331,25
21.656.25 21.656.25




DON. KARI VER. VE DiG.
YAS. YUK. KARS. HS. (370)

33.201.68 33.201.68

33.201.68 | 33.201.68

HESAPLANAN KDV HS. (391)

421,02 421,02
85.311.27 62.600,00
85.732,29 22.711,27

85.732,29

85.732,29 | 85.732.29

SERMAYE HS. (500)

100.000.00 100.000.00

100.000,00 | 100.000,00

GEC. YIL KARL. HS (570)

4.520.00 4.520,00

4.520.00 | 4.520.00

100

DON. NET KARI HS. (590)

132.806.74 132.806.74

132.802,74 | 132.806.74

YURTICI SATISLAR HS. (600)

1.399.495.79 1 990.000,00
409.495.79
1.399.495,79

1.399.495.79 | 1.399.495.79

SAT. MAM. MAL. HS. (620)

1.228.487,37 | 1.228.487,37

1.228.487,37 | 1.228.487.37

.

GEN. YON. GiD. HS. (632)

5.000.00 5.000.00

5.000.,00 | 5.000.00




DON. KAR/ZARAR HS. (690)

5.000,00
1.228.487,37
166.008.42
1.399.495,79

1.399.495.79

1.399.495.79

1.399.495.79

DON. KARI VER. VE DIiG.
YAS. YUK. KARS. HS. (691)

DiMM GIDERLERI HS. (710)

33.201.68

33.201.68

33.201.68 | 33.201.68

DONEM NET K/Z HS. (692)

132.806.74

132.806.74

132.806.74

132.806.74

12.076,27
29.250,00
4.500,00
17.542,37
13.347,46
14.033,90
13.347,46
14.033,90
13.347,46
14.033,90
13.347,46
11.694,92
3.508,48
25.000,00
409.495,79

608.559.37

608.559.37

608.559,37

DIMM YANSITMA HS. (711)

608.559.37

608.559.37

608.559,37

608.559,37

DIR. ISCILIK GID. HS. (720)

13.893,75
13.893,75
13.893,75
13.893,75
13.893,75
40.000.00
109.468.75

109.468.75

109.468.75




DiG YANSITMA HS. (721)

GEN. YON. GiD. YANS. HS. (771)

109.468.75

109.468.75

109.468.75

109.468.75

GUG HS. (730)

5.000.00

5.000.00

5.000.00

5.000.00

INSAAT ICiN AL.
ARSA HS. (940)

2.500,00
21.000,00
19.194,00
9.900,00
750,00
400,00
7.000,00
444.915,25

4.800,00

510.459.25

510.459.25

510.459.25

GUG YANSITMA HS. (731)

350.000,00

350.000,00

350.000.00 § 350.000.00

INSAAT ARSA
SAHIBI HS. (942)

510.459.25

510.459.25

510.459.25

510.459.25

GEN. YON. GiD. HS. (770)

5.000.00

5.000.00

5.000.00 | 5.000.00

350.000,00

350.000,00

350.000.00 | 350.000.00
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XYZ INSAAT TAAHHUT SANAYi TiCARET LIMIiTED SiRKETiI
01.01.2013-31.12.2013

103

MIiZAN

HESAP BORC| ALACAK
KODU | HESAP ADI BORC ALACAK| BAKIYESI| BAKIYESI
1 DONEN VARLIKLAR 3.173.319,58 | 2.609.411,16 | 563.908,42

10 HAZIR DEGERLER 1.159.621,27 643.531,75| 516.089,52

100 KASA 12.860,00 8.250,00 4.610,00

100.01 Merkez Kasa 12.860,00 8.250,00 4.610,00

102 BANKALAR 1.146.761,27 635.281,75| 511.479,52

102.01 Is Bankas1 1.146.761,27 635.281,75] 511.479,52

12 TiCARI ALACAKLAR 69.150,00 69.150,00

120 ALICILAR 65.000,00 65.000,00

120.01 Diger alicilar 65.000,00 65.000,00

126 VERILEN DEPOZIiTO VE TEMINATLAR 4.150,00 4.150,00

126.01 Su Teminati 1.400,00 1.400,00

12602 | Aydem A.S 2.750,00 2.750,00

13 DiGER ALACAKLAR 4.073,40 4.073,40

136 DiGER CESITLi ALACAKLAR 4.073,40 4.073,40

136.01 Agi 4.073,40 4.073,40

15 STOKLAR 1.508.012,80 | 1.505.673,82 2.338,98

150 iLK MADDE VE MALZEME 79.525,43 77.186,45 2.338,98

150.01 Insaat Malzemeleri 79.525,43 77.186,45 2.338,98

151 YARI MAMUL 1.228.487,37| 1.228.487,37

151.01 Yenicami Mh.664 ada 184 parsel 1.228.487,37| 1.228.487,37

152 MAMULLER 1.228.487,37| 1.228.487,37

152.01 Yenicami Mh.664 ada 184 parsel 1.228.487,37 1.228.487,37

159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI 200.000,00 200.000,00

159.01 Is Avanslari 200.000,00 200.000,00

19 DiIGER DONEN VARLIKLAR 432.462,11 386.982,19 45.479,92

190 DEVREDEN KATMA DEGER VERGISi 301.249,90 255.769,98 45.479,92

190.01 Devreden Kdv 301.249,90 255.769,98 45.479.92

191 iNDIRILECEK KATMA DEGER VERGISi 131.212,21 131.212,21

191.03 %18 KDV 131.212,21 131.212,21

2 DURAN VARLIKLAR 55.920,00 24.300,00 31.620,00

25 MADDI DURAN VARLIKLAR 54.320,00 22.700,00 31.620,00

250 ARAZIi VE ARSALAR 31.620,00 31.620,00

250.01 Konak mh.99 Ada 22 Parsel 31.620,00 31.620,00

254 TASITLAR 22.150,00 22.150,00

254.02 | Renault Symbol012013 22.150,00 22.150,00

255 DEMIiRBASLAR 550,00 550,00

255.01 Biiro Malz.012011 550,00 550,00

257 BiRiIKMiS AMORTiISMANLAR (-) 22.700,00 22.700,00
257.01 Biiro Malz.012011 550,00 550,00
257.07 | Renault Symbol012013 22.150,00 22.150,00
26 MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR 1.600,00 1.600,00

262 KURULUS VE ORGUTLENME GiDERLERI 1.600,00 1.600,00
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262.01 Kurulus Giderleri 1.600,00 1.600,00
268 BiRIKMiS AMORTiISMANLAR (-) 1.600,00 1.600,00
268.01 kurulug Ve (")rg.GidAAmortismam 1.600,00 1.600,00
3 KISA VADELi YABANCI KAYNAKLAR 1.279.770,23 |  1.637.971,91 358.201,68
32 TiCARi BORCLAR 409.495,79 734.495,79 325.000,00
320 SATICILAR 409.495,79 409.495,79
320.01 Diger saticilar 409.495,79 409.495,79
321 BORC SENETLERI 325.000,00 325.000,00
321.01 Borg Senetleri hs 325.000,00 325.000,00
33 DiGER BORCLAR 44.376,50 44.376,50
335 PERSONELE BORCLAR 44.376,50 44.376,50
335.01 personele borg¢ 44.376,50 44.376,50
34 ALINAN AVANSLAR 710.000,00 710.000,00
340 ALINAN SiPARIS AVANSLARI 710.000,00 710.000,00
340.01 éhnan siparig avanslag _ 710.000,00 710.000,00
ODENECEK VERGI VE DIGER
36 YUKUMLULUKLER 30.165,65 30.165,65
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR 8.509,40 8.509,40
360.01 Gelir Vergisi(stp) 8.509,40 8.509.40
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTIiLERi 21.656,25 21.656,25
361.01 ssk primi 21.656,25 21.656,25
37 BORC VE GIDER KARSILIKLARI 33.201,68 33.201,68
DONEM KARI VERGI VE DIGER YASAL
370 YUKUMLULUK KARSILIKLARI 33.201,68 33.201,68
370.01 Kurumlar Vergisi 33.201,68 33.201,68
39 DiGER KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 85.732,29 85.732,29
391 HESAPLANAN KDV 85.732,29 85.732,29
391.03 %18 KDV 85.732,29 85.732,29
5 0Z KAYNAKLAR 237.326,74 237.326,74
50 ODENMIiS SERMAYE 100.000,00 100.000,00
500 SERMAYE 100.000,00 100.000,00
500.01 Fahri Mendes 99.000,00 99.000,00
500.02 | Ferhat ince 1.000,00 1.000,00
57 GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00 4.520,00
570 GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00 4.520,00
570.01 Gecmis yil karlar 4.520,00 4.520,00
59 DONEM NET KARI (ZARARI) 132.806,74 132.806,74
590 DONEM NET KARI 132.806,74 132.806,74
590.01 Dénem Net Kart 132.806,74 132.806,74
6 GELIR TABLOSU HESAPLARI 4.198.487,37| 4.198.487,37
60 BRUT SATISLAR 1.399.495,79 |  1.399.495,79
600 YURTICi SATISLAR 1.399.495,79 | 1.399.495,79
600.01 %1 Emtia Satis1 1.399.495,79 | 1.399.495,79
600.01.01 ] Yenicami Mh.664 Ada 353 Parsel 1.399.495,79 1.399.495,79
62 SATISLARIN MALIYETi (-) 1.228.487,37| 1.228.487,37
620 SATILAN MAMULLER MALIYETi (-) 1.228.487,37 | 1.228.487,37
620.01 Satilan Mamiil Maliyeti 1.228.487,37| 1.228.487,37
63 FAALIYET GIDERLERI (-) 5.000,00 5.000,00
632 GENEL YONETIM GIiDERLERI (-) 5.000,00 5.000,00
632.01 Genel Yonetim Gideri 5.000,00 5.000,00
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69 DONEM NET KARI (ZARARI) 1.565.504,21 | 1.565.504,21
690 DONEM KARI VEYA ZARARI 1.399.495,79 |  1.399.495,79
690.01 Dt_i_nem Kar1 veya zarari . _ 1.399.495,79 1.399.495,79
DONEM KARI VERGI VE DIGER YASAL
691 YUKUMLULUK KARSILIKLARI (-) 33.201,68 33.201,68
691.01 Donem kari ve diger yasal yiik.kar. 33.201,68 33.201,68
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI 132.806,74 132.806,74
692.01 Donem Net Kar1 Veya Zarari 132.806,74 132.806,74
7 MALIYET HESAPLARI (7/A SECENEGI) 2.466.974,74 |  2.466.974,74
71 DIREKT iLKMADDE VE MALZEME GiDERLERI 1.217.118,74| 1.217.118,74
710 DIREKT iLKMADDE VE MALZEME GiDERLERI 608.559,37 608.559,37
710.01 Direkt ilk mad.mel.gideri 608.559,37 608.559,37
DIREKT iLKMADDE VE MALZEME YANSITMA
711 HESABI 608.559,37 608.559,37
711.01 Direkt ilk Madde ve Mlz.Yans.Hesab1 608.559,37 608.559,37
72 DIREKT iSCILiK GiDERLERI 218.937,50 218.937,50
720 DIREKT iSCILiK GIDERLERI 109.468,75 109.468,75
720.01 Esas Ucret 109.468,75 109.468,75
721 DIREKT iSCILiK GIDERLERI YANSITMA HESABI 109.468,75 109.468,75
721.01 Direkt iscilik gid.yansitma hes. 109.468,75 109.468,75
73 GENEL URETIiM GiDERLERI 1.020.918,50 |  1.020.918,50
730 GENEL URETIM GiDERLERIi 510.459,25 510.459,25
730.01 GENEL URET.GID.HES. 510.459,25 510.459,25
731 GENEL URETIM GIiDERLERi YANSITMA HESABI 510.459,25 510.459,25
731.01 Genel Uretim gider yan.hs 510.459,25 510.459,25
77 GENEL YONETIM GiDERLERI 10.000,00 10.000,00
770 GENEL YONETIM GiDERLERI 5.000,00 5.000,00
770.08 | Muhasebe Ucreti ' ] 5.000,00 5.000,00
GENEL YONETIM GiDERLERI YANSITMA
771 HESABI 5.000,00 5.000,00
771.01 Genel Yon.gid.yansitma hes. 5.000,00 5.000,00
9 NAZIM HESAPLAR 700.000,00 700.000,00
94 iNS.NAZIM HESAPLAR 700.000,00 700.000,00
940 INS.iCiN AL.ARS.HES 350.000,00 350.000,00
940.01 2104/1 PARSEL iNS. 350.000,00 350.000,00
942 iNS.ARS.SAH.HES 350.000,00 350.000,00
942.01 2104/2 PARSEL iNS. 350.000,00 350.000,00
TOPLAM 13.102.959,29 | 13.102.959,29 | 619.828,42| 619.828,42
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AKTIF (VARLIKLAR)

PASIF(KAYNAKLAR)

Cari Donem

Cari Donem

I- DONEN VARLIKLAR 563.908,42 | I- KISA VADELi YABANCI 358,201,68
KAYNAKLAR
A- HAZIR DEGERLER 516.089,52| B- TICARIi BORCLAR 325.000,00
1-KASA 4.610,00 1- SATICILAR 0,00
3-BANKALAR 511.479,52| 2- BORC SENETLERI 325.000,00
C-TICARI ALACAKLAR 0| C- DIGER BORCLAR 0,00
1-ALICILAR 0| 4- PERSONELE BORCLAR 0,00
5-VERILEN DEPOZITO VE 0| D- ALINAN AVANSLAR 0,00
TEMINATLAR
D-DIGER ALACAKLAR 0 1- ALINAN SIPARIS 0,00
AVANSLARI
5-DIGER CESITLI ALACAKLAR 0| F- ODENECEK VERGI VE 0,00
DIGER YUKUMLULUKLER
E-STOKLAR 2.338,98 | 1- ODENECEK VERGI VE 0,00
FONLAR
1-iLK MADDE VE MALZEME 2.338,98 | 2- ODENECEK SOSYAL 0,00
GUVENLIK KESINTILERI
3-MAMULLER 0| G- BORC VE GIDER 33.201,68
KARSILIKLARI
7-VERILEN SiPARIS 0| 1-DON. KARI VER. VE DIG. 33.201,68
AVANSLARI YASAL YUKUM. KARS.
H- DIGER DONEN VARLIKLAR 45.479,92| I- DIGER KISA VADELI 0,00
YABANCI KAYNAKLAR
1-DEVREDEN KATMA DEGER 45.479,92| 1- HESAPLANAN KDV 0,00
VERGISi
2-INDIRILECEK KATMA 0| IIL. OZKAYNAKLAR 237.326,74
DEGER VERGISI
II- DURAN VARLIKLAR 31.620,00 | A- ODENMIS SERMAYE 100.000,00
D- MADDI DURAN VARLIKLAR 31.620,00| 1- SERMAYE 100.000,00
1-ARAZI VE ARSALAR 31.620,00 | D- GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00
5-TASITLAR 22.150,00 | 1-GECMIS YILLAR KARLARI 4.520,00
6-DEMIRBASLAR 550| F- DONEM NET KARI (ZARARI) 132.806,74
8-BIRIKMIS 22.700,00| 1- DONEM NET KARI 132.806,74
AMORTISMANLAR (-)
E- MADDI OLMAYAN DURAN 0
VARLIKLAR
3-KURULUS VE ORGUTLENME 1.600,00
GIDERLERI
7-BIRIKMIS 1.600,00
AMORTISMANLAR (-)
AKTIF ( VARLIKLAR) TOPLAMI | 595.528,42 | PASIiF (KAYNAKLAR) TOPLAMI 595.528,42
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SONUC VE ONERILER
Tiirkiye’nin 2013 yili itibari ile sahip oldugu yap: stoku miktar1 yaklasik 20

milyon diizeyindedir. 1999 Marmara Depremi sonrasinda yapilan yaklasik 6 milyon
yapi, deprem yoOnetmeligine uygun ve yasanabilir yapilar olarak adlandirilmaktadir
(Web_30). Diger yapilar ise cesitli nedenlerden dolayr riskli yapilar grubuna
girmektedir. Dolayisi ile kalan yapr stokunun, depreme karsi giiclendirilmesi veya
yeniden inga edilmesi gerekmektedir. Bunun yani sira Tiirkiye’de her yil yaklasik 700
bin yeni konuta ihtiya¢ duyulmaktadir. Yukarida verilen rakamlar dikkate alindiginda
Tiirkiye’nin 6nemli diizeyde ve konut sorunu bulundugu sdylenebilir. Tiirkiye’deki bu
ciddi konut sorunu ve ag¢iginin giderilmesinde, kat karsilig1 insaat yapan isletmeler de
onemli bir paya sahiptirler. Diger bir ifade ile kat karsilig1 ingaat faaliyeti gerceklestiren
isletmeler, Tiirkiye’nin konut sorunun ¢6ziimiine katki saglayan kuruluslardan biridir.

Genel olarak diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de insaat sektorii, ekonominin
lokomotif ve siiriikleyici sektorlerinden birisidir. Sektoriin  ekonomide Oncii ve
lokomotif olmasinin ana nedeni diger sektorler ile arasindaki yakin iliskidir. Diger bir
ifadeyle; ‘insaat sektorii, diger sektorlerin pek cogunun iirettigi iiriin ve hizmetleri girdi
olarak kullanarak insaat faaliyetlerinin nihai iirinii olan yapilari, cesitli sektorlerin
tirettigi lirlin ve hizmetlerin bir bileseni olarak ortaya ¢ikmaktadir’. Diger sektorlerden
sagladigr girdiler ile yogun isgiicii kullanimina ihtiya¢ duyan insaat sektorii, ekonomik
kalkinmada, toplumsal refahi arttirmada ve katma deger yaratmada ¢ok onemli bir rol
ve isleve sahiptir. Ingaat sektorii milli gelirden %3,8-6,5 gibi kiiciik bir pay almasina
ragmen, dogrudan ve dolayl olarak iliskide bulundugu sektorler de dikkate alindiginda
bu oran %30-35’lere ¢ikmaktadir.

Insaat islemlerinin muhasebelestirilmesinde, 6zel insaat isletmeleri ve taahhiit
ingaat isletmeleri acisindan farkliliklar bulunmaktadir. Ozel insaat isletmelerinin
tirettikleri yapt veya binalart daha proje asamasinda satabilecekleri gibi, insaat
tamamlandiktan sonra belirli bir siire stokta tutmak zorunda kalabilecekleridir. Oysa
ingaat taahhiit isletmeleri, insaat isini proje asamasinda aldig1 andan itibaren iiretilen
yap1 veya binalarin satin alinmama olasiligi ortadan kalkmaktadir. Her iki insaat
isletmesindeki bu farklilik, muhasebelestirme sisteminin de farkli yapilmasina neden
olmaktadir. Insaat sektoriiniin icerisinde yer alan ve konut iiretimine 6nemli katkilar

saglayan kat karsiligi insaat yapan isletmelerin, muhasebe uygulamalar1 agisindan
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karsilagtiklar1 gesitli sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlarin basinda, vergi yasalarinda
bu isletmelere iliskin 6zel bir diizenlemenin bulunmayis1 ve karsilasilan sorunlarin
genel hiikiimler cercevesinde ¢oziilmeye calisilmast gelmektedir. Sik sik karsilasilan
sorunlara iligkin Maliye Bakanligi ve Damistay farkli ve degisik kararlar vermekte,
zaman zaman Maliye ve Danistay ayn1 konuya iliskin verdikleri kararlar kendi i¢lerinde
dahi ¢eligkili olabilmektedir. Dolayis: ile bu karisiklik ve belirsizlikler sektorde ciddi
sorunlara yol acabilmektedir.

Kamunun iki kurumu arasindaki farkli goriislerin temelinde; kisisel bir servet
olarak sayilan arsanin kat karsilifinda miiteahhide verilmesini, Maliye Bakanligi’nin
takas, Danistay’in ise servetin sekil degistirmesi olarak degerlendirmesi yatmaktadir.
Bakis acis1 ve degerlendirmelerdeki bu farklilik, verilen kararlarin farkli ve celiskili
olmasina neden olmaktadir. Aslinda arsanin kat karsilig1 miiteahhide verilmesinin takas
olarak nitelendiren Maliye Bakanlhigi’nin goriisiine bizlerde katilmaktayiz. Bu
diisiincemizi, arsanin daire ile takas edildigi sonucuna dayanarak ileri siirmekteyiz.

Kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinde karsilasilan diger bir sorun da, emsal bedel
uygulamasindan kaynaklidir. Ozellikle Maliye Bakanlig1 baz1 muktezalarinda, konut ve
igyerlerinin emsal bedellerinin; V.U.K.’nun 267 maddesinin ii¢iincii sirasinda yer alan
‘takdir esasina’ gore, bazilarinda ise ilgili maddenin ikinci sirasinda yer alan ‘maliyet
esasina’ gore belirlenmesine iliskin goriis bildirmektedir. Maliye Bakanliginin bu
konudaki farkli goriisleri, uygulamada onemli sikintilara neden olmaktadir. Oysaki
emsal bedelin belirlenmesinde; ilgili kanunun Oncelikle birinci sirada yer alan
maddesine gore degerleme yapilmasi, belirlenememesi halinde sirayla diger maddelere
gore emsal bedelin belirlenmesinin daha uygun olacag: soylenebilir.

Oldukca biiytik bir hacme ve farkli alanlara sahip insaat sektoriiniin i¢inde yer
alan kat karsilii ingaat isletmeleri (yap-sat) agisindan karsilagilan sorunlarin ¢oziimii
acisindan, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin goriisleri ile meslek odalarinin ve
akademisyenlerin de goriisleri dikkate alinarak, mevcut vergi yasalarinda 0zel

diizenlemeler yapilmalidir.
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EKLER

Ek.1:Tezde Gecen Mesleki Terimler

Istinat Duvar:: Yiiksek bir setin kenarina toprag tutmak iizere oriilen duvar, dayanma
duvari. Topragin Oniine cekilen set. Yol veya herhangi bir yapiy1 dis etkenlerden

korumak amaciyla yapilan duvar.
Sanat Yapi: Koprii, menfez, tiinel, istinat duvari v.s. gibi yapilardir.

Siv1 Deposu: Her tiirlii sivinin depolanabilecegi tiirden yapilar.
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