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KIiSISEL KABUL SAYFASI

Yiiksek lisans tezi olarak sundugum Insaat Muhasebesi ve Insaat Muhasebesinin
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 A¢isindan Degerlendirmesi adli ¢alismanin, tarafimdan
bilimsel ahlak ve geleneklere aykir1 diisecek bir yardima basvurmaksizin yazildigin
ve faydalandigim eserlerin kaynak¢ada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif

yapilarak faydalanilmis oldugunu belirtir ve bunu seref ve haysiyetimle dogrularim.
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OZET

INSAAT MUHASEBESI VE INSAAT MUHASEBESININ TURKIYE
MUHASEBE STANDARTLARI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Insaat sektorii iilke ekonomisi agisindan lokomotif sektdrlerden birisidir.
Sektoriin biiyiikliigii, diger sektorleri etkileme giicii ve istthdam kapasitesi dikkate
alindiginda sektoriin biiyiikliigii daha anlagilabilir hale gelmektedir. Bir insaatin
yapimindaki tiim siire¢ler inceleme altina alindiginda, insaat sektdriiniin 150°den fazla
alt sektorlerin tiretime ge¢mesini saglamaktadir.

Insaat sektoriiniin yapisal dzellikleri nedeni ile muhasebe ve vergi islemlerinde
farkli uygulama ve mevzuatlar zorunlu hale getirilmistir. Kat karsiligi ve taahhiit
karsilig1 yapilan insaatlar olmak iizere cok genis bir uygulama alanma sahiptir. Insaat
isi ile istigal eden kiiciik ve orta 6lgekli firmalar ile biiyiik 6lgekli isletmelerin finansal
tablolardaki bilgilerinin dogru ve gilivenilir bir bicimde olmasi finansal tablo
kullanicilar1 olan; ulusal ve uluslararasi yatirimcilar, kamu kurumlar ve isletmelere
finansal kaynak saglayan finansal kurumlar agisindan 6nemlidir.

Dogru ve giivenilir finansal tablolarin, yatirimcilarin isletmelere yatirim
yapmasina, finansal kaynak saglayanlarin isletmeye kaynak saglamasma ve
isletmelere giiven duymasimi saglar. Finansal tablolarin giivenirliligi,  giincel
muhasebe ve vergi uygulamalari ve standartlarin isletmelerin muhasebe sistemine
dogru entegresi ile miimkiin olmaktadir.

Bu ¢aligmamda, teori ve uygulamay1 bir arada gdstermek ve bunu drneklerle
destekleyerek insaat sektorlinde muhasebe uygulayicilart agisindan dogru bir

muhasebe sistemi olusturmasina katkida bulunmaktir.



ABSTRACT

CONSTRUCTION ACCOUNTING AND CRITICISM OF
CONSTRUCTION ACCOUNTING IN TERMS OF TURKISH ACCOUNTING
STANDARDS

Construction sector is one of the leading sectors considering national economy.
Regarding its influence on the other sectors and its employement capacity, the
greatness of the sector becomes more meaningful. Observing all of the process of a
construction makes more than 150 sub-sectors start production.

Because of the idiosyncracies of the construction sector, different applications
and regulations have become obligatory in the accounting and tax treatment. It has a
large field of application in terms of construction right in return for flat. The
righteousness and trustworthiness of the small companies and middle tiers with large
scales which deal with construction on the financial tables is important for the national
and international investors and financial institutions which supply financial sources for
the public enterprises and business.

Accurate and reliable financial tables help enterprisers invest in a business, and
help the ones who supply financial sources provide sources for the business, and
makes the business reliable. The reliablity of the financial tables can be accomplished
via integrating daily accounting and tax practices and standards with the accounting
system of the business.

In this study, it is aimed to show the theory and application together and help
the practitioners of accounting develop an accurate accounting system for the

construction sector via supporting samples.
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GIRIS

Giiniimiiz iilke ekonomisine bakildiginda Insaat sektdriiniin her gegen yil iilke
ekonomisine biiyiik katkilar sagladig goriilmektedir. insaat bilyiik 5nem arz eden bir
durumda konumlanmustir.

Kiiresellesme sonucunda 6nem arz eden bir diger konu ise muhasebe ve
muhasebe fonksiyonlarinin dogru ve giivenilir bir sekilde icra edilmesidir.

Ozellikle kiiresellesmenin getirdigi bu durumlarinda etkisi olarak tiim diinyada
ayn1 sekilde okunarak analiz edilebilecek bir sistem gerekliligi s6z konusudur. UFRS
bize bu noktada belirli standartlar saglamasindan dolayr biiylik kolaylilar
saglamaktadir.

Insaat sektdriiniin  yapisal Ozellikleri nedeni ile muhasebe ve vergi
uygulamalar1 agisindan degisik uygulama ve mevzuati zorunlu kilmistir. Bir taraftan
taahhiit karsilig1 yapilan isler, diger yandan kat karsiligi yapilan insaat isleri olmak
iizere ¢ok genis bir uygulama alanina sahiptir.

Bu amacla ¢calismamiz 3 boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde, insaatin tanimi ve gesitlerinden bahsedildikten sonra kat
karsilig1 yapilan ingaat islerinin faaliyet siireci ve is akis1 hakkinda bilgiler verilmistir.

Ikinci béliimde, insaat isletmelerinin gergeklestirdikleri igslemlerde uygulanan
uluslararas1 muhasebe standartlarina uygun muhasebelestirme siireci gerekli bilgiler,
uygulamalar ve verilen 6rneklerle anlatilmaya caligilmistir.

Uciincii boliimde ise uluslararasi muhasebe standartlar1 ve TMS 11-12-18
standartlar1 kavramlarina deginilerek Tiirkiye’de bu alanda yapilan caligmalara yer
verilmis ve bu alanda uluslararas1 uyumun Onemine deginilmistir. Ayni zamanda

ingaat taahhiit isleri ile genel kavramlar ve aciklamalara yer verilmistir.
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BiRINCi BOLUM
1. INSAAT KAVRAMI, TURLERI VE FAALIYET SURECI

Insaat bir olusturma ve iiretebilme eylemi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu yapimin
vazgecilmez unsurlari insaatin {izerine kurulacagi arazi ve insaatin olusturulmasinda
kullanilacak ham madde ve malzemedir. Yani insaat g¢esitli ara¢ ve gerecler kullanilarak
belirli bir arazi lizerinde bir yap1 olusturma islemidir.

Insaat, tasinabilir makine ve ekipman kullanan, tedarik zinciri olusturarak santiyeye
malzeme tedariki yapan, ve projenin tamamlanmasini miiteakip makine-ekipman ve isgiiclinii
tiretim sahasindan uzaklastiran ve sonug iriiniinii insa edilen yerde sabit olarak birakan bir
prosestir (Akbiyikli, 2008: 1). Karada veya suda imar (bayindirlik) veya iskan (yerlestirme)
geregi olarak yapilan tim bina, yol, koprii, baraj, kanalizasyon vb. tesislerin yapim
caligmalarina ingaat denir (Uyaroglu, 2008: 14).

Insaatlar maksatlarma gore bazi smiflara ayrilmaktadirlar. Bunlar, Tablo 1.1 aracilig

ile mercek altina alinmaktadir.

Tablo 1.1: insaat Maksadina Gore Yapilarin Siiflandirilmasi

Konaklama Amagli Yapilar
Otel ve Benzerleri

Saglik Amagh Yapilar
Hastaneler vb.

Dini Amagli Yapilar

Camiler ve digerleri

Ticaret Amacl Yapilar

Isyerleri ve digerleri

Sosyal Amach Yapilar

Tiyatro, Sinema ve digerleri

Ulagtirma Amagli Yapilar
Yol, Koprii ve digerleri

Spor Amagli Yapilar
Stadyum ve digerleri

Egitim Amach Yapilar

Okul ve digerleri

15



Su Yapilari

Anitlar

Konut Egitim Amagli Yapilar

Endiistri Egitim Amagli Yapilar

Kaynak: WEB_ 21, 2014

1.1. insaat Cesitleri
1.1.1. Ozel (Yap-Sat) Insaat

Uygulamada; ferdi isletme, adi sirket, sahis sirketi, sermaye sirketi seklinde kurulan
firmalarin ¢ikar saglamak amaciyla (kar etme istemi) kendi arsalar1 ya da baskalarina ait
arsalar iizerinde; konut, isyeri vb. boliimler yaparak satmaktadirlar. Isletmelerin kendi
adlarma yaptiklar1 bu faaliyetler 6zel ya da yap/sat insaat seklinde tanimlanmaktadir. Yapilan
konut ya da isyerinin toptan ya da boliimler halinde satilmasi isin niteligini degistirmez. Ozel
insaatlarda ger¢ek anlamda bir iiretim eyleminin varligi mevcuttur. Temin edilen arsa iizerine;
ilk madde, yardimc1 madde, malzemeler, gesitli makine ve aletlerle, enerji ve insan giicii
kullanim1 yoluyla ortaya yeni bir iiriin ¢ikmaktadir. Uretilen konut ya da isyerleri
maliyetlerinin belirlenmesi VUK’nin 275. maddesindeki diizenleme ile degerlendirilmektedir.

Sahis veya kurumlarin kendi ad ve namlarina kullanim veya satis amach
gerceklestirdikleri insaat islerine 6zel insaat denmektedir. Ozel ingaatlarin ne maksatla
yapildiginin ¢ok 0nemi yoktur, insaati yapanlar kar elde etmek ya da sahsi kullanim i¢in
insaat yapabilmektedir. Bu insaatlarin kimin arsasinin iizerine insa edildiginin bir 6nemi
yoktur. Arsa, ingaat1 yapanin kendi mali olabilecegi gibi, kiralanmis veya isgal edilmis bile
olabilir. Arsa sahibi kimligi de insaatin 6zel insaat olma 6zelligini degistirmez. Ozel insaatlar
ingaat sahibince yapilabilecegi gibi, baskasinin taahhiidine birakilmas1 yolu ile
gerceklestirilebilir. Bagkasinin taahhiidiine devredilmesi halinde insaat isi hem miiteahhit
tarafindan taahhiit biciminde hem de isin sahibi tarafindan isveren adiyla baskasina
yiiklenilmekle beraber, ingaatin sahibi olma yoniinden &zel ingaat yapilmis olmaktadir. Ozel
(yap-sat) insaat islerinde ingaatin yapilacagi arsanin temini iki sekilde olmaktadir (Sen, 2011:
137).

e Bunlardan birincisi arsanin satin alinma yoluna gidilmesi seklindedir. Burada:
v Arsa temininin insaat firmasi veya insaat faaliyetini gerceklestiren gercek

kisinin, kendine ait finansman giiciiyle temini s6z konusu olmaktadir.
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e Ikincisi ise, kat karsilig1 arsanin temin edilmesi yolu olmaktadir. Burada da:
v Sozlesme esaslarina gore pay verilmek suretiyle,
v Ugiincii kisi ile sézlesme yapilarak,
v Arsanin bagkasina ait olmak kosuluyla, arsa sahibine g¢ikacak bagimsiz
boliimler temelinde islem yapilmaktadir.

Kat karsiligi yapilan insaatlarin yapimi ile ilgili olarak c¢esitli hukuki yaptirimlar
mevcuttur. Kat karsiligi insaat igleri eser sozlesmesi denilen sozlesmelere dayanmaktadir.
Yiiklenici bu tiir sozlesmeler ile belirli siirede insaat isini yapma yiikiimliliigli altina
girmektedir. Arsa sahibinin yiikiimliiliigiinde mevcut kosullar ve zamani dikkate alarak arsay1
yiikleniciye teslim etmektir. Arsa payr karsiliginda kat yapiminda, insaatginin yiiklendigi
kendi geregleriyle yapt yapma ediminin karsilifini arsa maliki, arsanin bir boliimiiniin
miilkiyetini gecirerek 6demektedir. Insaatginin yapi yapma gorevinde agir basan yon,
bagimsiz boliimlerin tesliminden ¢ok anlasmaya uygun olarak katlarin yapilmasidir. Bu
nedenle insaatcinin edimi, eser sozlesmesinin belirleyici Ozelliklerini tasimaktadir. Buna
karsilik arsa sahibinin karst edimi, tasinmaz satis sdzlesmesinin belirleyici Ozelliklerini
tasimaktadir (Selimoglu, 2010: 11). Bu baglamda, arsa payi karsiliginda kat yapimi ¢ift tipli

karma s6zlesmedir diyebiliriz.

1.1.2. Yillara Yaygin Insaat Taahhiit Isleri

Taahhiit kavrami su sekilde tanimlamaktadir.

e Gergek ve tiizel kisilere yonelik sdzlesmeli ve sozlesmesiz olmak iizere,
e Kendi hesap ve namina,

e Bir isin yapilmasi ya da teslimini yliklenmek seklinde ifade edilmektedir.
¢ Bir insaat taahhiidiin olusabilmesi ¢esitli faktorlere dayanmaktadir.

Bunlar; yapilacak bir is (bir seyin imali), isin bedeli, isin bedel karsiliginda yapimini
iizerine alan kimse (miiteahhit) ve isi yaptiran kimsedir (is sahibi). Taahhiit insaatlar1 iki ana
kategoride ele alinmaktadir. Bu tiirler; yillara yaygin olan ve yillara yaygin olmayan insaat
taahhiit ve onarim isleri seklindedir (Kizilot, 2012: 25).

e Sari Insaat Taahhiit ve Onarim Isleri:
v' Bitirilme siiresi 1 yili agan ingaat taahhiit ve onarim isleri yillara yaygin ingaat
taahhiit ve onarim isi olarak tanimlanmaktadir. isin bitirilme siiresi yapilan
sozlesmeye gore belirlenir. Yillara yaygin insaat taahhiit islerinde kastedilen 1

yildan fazla siire 12 aylik zaman dilimi olmayip, isin yapilmaya baslandigi
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donemde tamamlanmayarak bir sonraki donemde tamamlanacagidir. Konuya
ornek vermek gerekirse; 01.01.2017 tarihinde baslayip 31.12.2017 tarihinde
bitirilen bir insaat yillara yaygin insaat faaliyeti olarak adlandirilamayacaktir.
Cilinkii ayn1 hesap donemi igerisinde baslamis ve bitirilmistir. Ancak,
30.09.2017 tarihinde baslayip 30.05.2018 yilinda tamamlanan bir ingaatin
yapim siiresi 12 aydan az olmasina ragmen 2 hesap donemini kapsamasi
nedeniyle, yillara yaygin insaat taahhiit isi olarak ifade edilecektir (Senlik,
2011: 25).
e Digeri ise Yillara Yaygin Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Isleri:
v Insaat isinin, alman yil i¢inde yapilip bitirildigi taahhiit ve onarim isleri olarak

karsimiza ¢ikmaktadir (Sayari, 2004: 61).

Yillara yaygin ingaat isleri siirec olarak ele alindiginda, baz1 kii¢lik hikayeler karsimiza

¢ikmaktadir. Bunlar arasinda (Ekergil, 2011: 7):

e Ise baslamaya iliskin islemler,

e Ingaatlara yiiklenen insaat maliyetleri,

e Asgari ig¢ilige ait uygulama,

e Diger direkt olan giderler,

e Verilen Avanslar,

e Taseronlara ait giderler,

e Ortak ve miisterek olan giderlerin dagitima,

e Avans mahsuplari,

e Hak edisler,

e Hesaplamalarda, hizmet iiretim maliyetlerinin hesaba katilmas1 seklindedir.

1.1.3. Kat Karsihig Insaat isleri

Son yillarda arsa karsilig1 insaat isi yerine hasilat paylasimi esasina gore insaat isleri
de yapilmaktadir. Hasilat paylasimi so6zlesmesi kapsaminda insaat isi yapilmasi arsa karsilig
insaat islerinden belli farkliliklar gostermektedir. Esasen hasilat paylasimli islerde, arsa sahibi
arsasin1 miiteahhide satmakta, fakat satis bedeli baslangicta belirlenmeyip, bu arsa {izerine
yapilacak bagimsiz bdliimlerin satilmasindan saglanacak bedelin belli bir oraninin arsa satis
bedeli olarak belirlenmesidir. Bu itibarla arsa karsilig1 ingaat islerinde, arsa sahibi miiteahhide

verdigi arsanin karsiliin1 ise nakit olarak degil de bagimsiz boliim olarak almaktadir.
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Dolayistyla arsa karsilig1 ingaat igleri bir tiir trampa iglemidir. Hasilat paylagimli islerde ise
trampa s6z konusu olmayip, bir satig sdzlesmesi s6z konusu olmakta bedel de arsa sahibine
nakit olarak 6denmektedir.

Kat karsiligr insaat yapimi i¢in hazirlanan sézlesmeler bazi goriislere gore, bir hak
veya emtianin, bagka hak veya mal ile degistirilmesini hedefleyen bir sdzlesme olan trampa,
bazilarina gore ise, bir tarafin diger tarafa belli bir bedel karsiliginda bir seyin imalini taahhiit
ettigi s6zlesme olan istisna akdi oldugu seklindedir (Senlik, 2011: 797).

Danistay kat karsiligi arsa verilmesine deginen kararlarinda, “arsa karsiligi insaat
sozlesmesi” tanimin1 kullanmaktadir. Yargitay ise benzer konulara temas eden kararlarinda,
arsa sahibi miiteahhit iliskisine, “arsa payi karsiliginda anahtar teslimi bina yapimi ve
gayrimenkul satig vadi esasinda bina insa sozlesmesi” demektedir.

Arsa karsiligindaki insaat sozlesmesi ise, igerisinde iki ¢esit sozlesme
barindirmaktadir. Bunlar;

e Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesi,
e Istisna Akdi'dir.

Sozlesmenin taraflarindan arsa sahibi, tasinmazin satisini vaat eden konumunda,
yiiklenici (miiteahhit) ise bu tasmmmazi almayr vaat eden durumundadir. Bu yoOnden
bakildiginda sozlesme, “tasinmaz satis vaadi” niteligi tasimaktadir. Ancak, yiiklenici
taginmazin alimi i¢in para 6demek yerine, bu tasinmaz iizerinde bina yapacak ve bu binanin
bir kismin1 arsa sahibine verecektir. Bu noktada, istisna akdi 6zelliginden bahsetmek miimkiin

olmaktadir.

1.2. Kat Karsihg insaat Faaliyet Siireci ve Is Akist

1.2.1. Sozlesme Imzalanmasi

So6zlesme bir zoraki durum olarak goriinse de s6zlesmenin ve olusturulmasinin temel
amaci hem taraflar1 belli hukuki kurallar ile giivence altina almak hem de s6zlesmeye tabi
olan iligkili taraflar1 bu husustan haberdar etmektir. Gayrimenkul satis1 ve satis vaadi
sozlesmesi hukuki birka¢g maddeye dayanilarak hazirlandigindan, resmi sekilde yapilmadikga
gecerli olmaz. Buna gore, satis vaadi sozlesmesinin resmi nitelik kazanabilmesi i¢in noterler
tarafindan diizenlenmesi gerekmektedir. Tapu miidiirliikleri ise s6zlesmenin sekli bakimindan
bu islemlerde yalnizca idari nitelikte sifati1 bulunmaktadir. Bu konuda 6nemli bir hususta,
taraflarin kendi aralarinda hazirladiklar1 s6zlesmenin, noter tarafindan onaylanmasi da

sozlesmeyi gegerli kilmaz. Sozlesmenin “onaylama” seklinde degil, “diizenleme” yoluyla
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yapilmasi gerekmektedir. Yani bizzat noter tarafindan hazirlanmasi uygun olacaktir (Is bora,

2009: 7).

1.2.2. Yap1 Ruhsati Alinmasi

Insaat sektoriindeki canliigin en Onemli gostergelerinden biri de, belediyeler
tarafindan verilen yap1 ruhsat ve kullanim izinleridir. Yap1 izni alinmadan 6nce, yap1 sahibi
veya vekillerince bagli bulunulan Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerine ve ilgili belediyelere
basvurularak (aplikasyon tutanagi), (roperli kroki, roperli kroki yoksa ebatli kroki) veya imar
durumunu goésterir ¢apin ve yol kotu tutanagi ile parselin (kanal kotu tutanagi) + 0.00 kotuna
gore pissu kanal baglantisinin hangi nokta ve kotlarda yapilabilecegini gosteren bir belgenin
alinmas1 gereklidir. Ayrica ilgili idarece imar plani yapimina veri teskil eden jeolojik veya
jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alani da kapsayan boliimii parsel sahibine verilir.
Igili miihendislerce bu bilgilere gére parsele iliskin zemin etiit raporu hazirlanr.

Yap1 ruhsati almak i¢in belediyelere veya valiliklere verilmesi gereken bazi belgeler

bulunmaktadir. Bu belgeler Tablo 1.12'de ifade edilmektedir.

Tablo 1.2: Yap1 Ruhsati Almak i¢in Alnmasi Gereken Belgeler

Dilekce

Taahhutname

Tapu Senedi

Muvafakat nameler ve Vekaletname

Mimari Proje

Statik Proje

Mekanik, Elektrik Tesisat Projeleri

Cevre ve Peyzaj Projeleri

Yol ve Alt Yap: Katilim Pay1 Odendi Belgeleri

Teknik Kontrol i¢in Istenecek Diger Belgeler

Kaynak: (isbora, 2009: 28-35)

a) Dilekce
Dilekgelerin temel amaci bir talebi belirtmektir. Bu talep yapilacak olan insaatin
bolgesel siirlart igerisindeki mahalli yonetime verilmek {izere yazilan bir izin talebi

seklindedir. Ekinde parsel durumunu belirleyen jeolojik raporun bulunmasi gerekmektedir.
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b) Taahhiitname

Taahhiitname, insaat ile ilgili olarak getirilecek yiikiimliiliikleri gosteren bir belgedir.
Taahhiitnamede isi yliklenecek olan gercek veya tiizel kisinin sorumluluklari, arsa sahibinin
isi ylklenen miiteahhit firmadan istedikleri, veya miiteahhit firmanin arsa sahibinden
istedikleri; yani ornek verecek olursak miiteahhit firmanin arsa sahibine teslim edecegi

dairelerde bulunmasi gereken 6zellikler vb. taahhiitname de yer alir.

¢) Tapu Kayit Ornegi
Bu belge yapiy1 yaptiracak olan kisilerin veya tiizel kisilerin yapiy1 yaptiracagi arsaya

gercekten sahip olup olmadigini gosteren bir belgedir.

d) Vekaletname veya Muvafakatnameler

Vekaletname veya muvafakatnameler yapi insaati i¢in zorunluluk arz eden 6n
kosullardan biridir. insaat yapilacak yerin hisseli olmasi durumunda insaat islerini yiiriitme
konusunda kendisine yetki verilen kisiyi gosterir noter tasdikli belge ile sahibi olduklar1 arsa
lizerinde ingaat yapilmasmna rizalari oldugunu gosterir noter tasdikli belgelerdir. Insaat
yapilacak arsanin hisseli olmasi durumunda her bir hissedarin vekaletnamesi ve muvafakat

namesi dilekce ekinde yer almalidir.

e) Mimari Proje
Mimari proje, binanin boliimlerini ve dlgiilerini gdsteren ve vaziyet plani, bodrum kati,
normal katlar ve cat1 kat1 ile bunlara ait en az iki kesit ve yeteri kadar goriinlisten olusan,

mimar tarafindan ¢izilmis projelerdir.

f) Statik Projeleri

Statik proje; ingaat miithendisleri tarafindan hazirlanir. Mimari projeye uygun olarak,
Olcekleri yapi biiyiikliigiine gore hazirlanir. Bu proje, yapr tliriine gore tasiyict sistemleri
gosterir. Yap1 lizerinde bulunan tiim yapr elemanlarin hesaplanmasina ve buna gore
hazirlanan projeye statik proje denir. Proje hazirlarken, Bakanlik¢a yayimlanan “Zemin ve
Temel Etiidii Raporlarinin Hazirlanmasina Iliskin Esaslara uyulur. Yapi ruhsati i¢in miiracaat
sirasinda, yapilacak bina tiiriine gore, “Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimlerine gore insaat miihendisi tarafindan hazirlanmis statik projeler,
jeolojik veya jeoteknik etiit raporlar1 dikkate alinan zemin etiitleri ile birlikte mimari proje ile

birlestirilmis olarak 5 niisha ozalit halinde ilgili belediyeye sunulmalidir.
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g) Tesisat ve Peyzaj Projeleri

Tesisat projeleri bir tiir teknik projedir. Tesisat projeleri ana hatlariyla binanin elektrik,
1sitma, havalandirma, klima, dogalgaz ve sihhi tesisati ile ilgili teknik ozellikleri, gerekli
hesaplamalar1 ve bina igerisindeki yerlerini ve gerekli baglant1 hatlarini gosteren projelerinden

olusan teknik belgelerdir.

h) Yol ve Alt Yap1 Katihm Paylar1 Odeme Belgeleri
Insaat yapilabilmesi adina ilgili olan belediye fen isleri Miidiirliigii'ne yatirilmis olan,
e Katilim pay,
e Kanalizasyon benzeri, alt yap1 katilim harglari ile alakali alinmis olan belgelerden

olusmaktadir.

i) Teknik Kontrol i¢in istenecek Belgeler
Bu belgeler yapinin sinirlarina dahil oldugu belediye tarafindan istenebilir, istenmesi
halinde istenen aplikasyon zapti, bagimsiz boliim listesi bitisik parseldeki binalarin resmi

veya krokisi ile ¢at1 plan1 gibi diger teknik belgelerdir.

1.2.3. Miiteahhit Yetki Belgesi Alinmasi

Yapima iliskin tesisat, mekanik ve insaati1 kapsayan is ve islemlerin yapilabilmesi i¢in
ilgili Bakanliktan yetki belgesi alinmasi gereklidir. Yapilan diizenleme ile yiiklenicilerin
sicillerinin, her yap1 i¢cin ayr1 ayr1 olmak lizere belediye ve miicavir alan simirlart iginde
belediyelerce, bu sinirlar disinda ise il ©zel idarelerince tutulacagi, bu sicillerin birer
niishasinin, yap1 miiteahhidi yetki belgelendirme islemlerinde degerlendirilmek iizere
Bakanliga gonderilecegi, miiteahhitlere yetki belgesi verilmesi iglemlerinin, idarelerce verilen
siciller de degerlendirilerek Bakanlik¢a yiiriitiilecegi aciklanmustir. Ilgili bakanlik tarafindan
yapilan tiim islemlerin sebebi yapiy1 yapacak olan kisinin isinde uzman ve profesyonel bir

hizmet vererek s6zlesmenin taraflarin1 magdur etmesinin oniine gegilmesi istegidir (WEB_36,

2017).

1.2.4. Miiteahhide Arsa Pay:1 Devri ve Kat Irtifakinin Kurulmas:

Yer sahibinin arsasi iizerine miiteahhit¢e kat (konut veya igyeri) insa edilmekte, yer
sahibi, sozlesmeyle miiteahhide vermeyi kabul ettigi bagimsiz boliimlerin arsa paylar
izerine, ileride kat miilkiyetine doniistliriilmek tlizere, kat irtifaki tesis ettirerek miiteahhide

devretmekte veya devir konusunda vekaletname vermekte, ancak kendisine kalacak bagimsiz

22



boliimlerin arsa paylar1 ise kendi miilkiyetinde kalmaktadir. Hatta bazen arsa sahipleri
miiteahhidin payma diisen arsa paylarin1 da kendi miilkiyetlerinde tutmakta, miiteahhide
sozlesme ile verilmesi gereken bdliimlerin tapu devrini miiteahhidin alicilarina satisg islemi
sirasinda miiteahhit adina kendileri yapmaktadirlar. Miiteahhitler ise kendilerine kalacak olan
bagimsiz bolimleri dilerlerse insaatin baslangicindan itibaren kat irtifaki tapusu ile {igiincii

sahislara satabilmektedirler (Sayari, 2004: 74).

Dilekce

Genel ingaat projesi
Vaziyet plani
Yonet im plani

Liste

AN N N N SR

Malikler in veya yetkili temsilciler in fotografli niifus ciizdanlar1 ve iki adet fotograf

1.2.5. Yap1 Kullamim izin Belgesinin Alnmasi

Yap: Kullanma izni almak igin basvurulacak resmi merkez insaatin yapilmis oldugu
bolge sinirlarint kapsayan belediyelerdir. Yapt Kullanma izni verilebilmesi icin yapinin
aplikasyon, temel, su basman, 1s1 yalittm ve kaba insaat vizelerinin yapilmis olmasi
zorunludur. Zorunluluk arz eden bu durumlarin tamamlanmamasi durumunda Yap1 Kullanma
Izninin verilmesi s6z konusu olamaz. Basvuru sonucundan elemanlar gerekli incelemeleri
yaparlar. Binada herhangi bir aykirilik yoksa gerekli emniyet tedbirleri alinmigsa yapinin
fenni sorumlusu veya Yap1 Denetim kurulusunun uygunluk raporlar1 alindiktan sonra Yapi

Kullanma izni diizenlenir (WEB_36, 2014).
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IKINCI BOLUM
2. INSAAT MUHASEBESI VE VERGI UYGULAMALARI
Kat Karsilig Insaat Islerinin Vergisel Yonleriyle Incelenmesi ve Muhasebe
Uygulamalar
Bir bagka birinin malik oldugu bir yapinin yapilmasin taahhiit ederek insaat yapimini
iistlenen firmalara Insaat Taahhiit isletmeleri ad1 verilmektedir. Bu durum netlestikten sonra
taraflar arasinda bir iliski dogmasi s6z konusu olacaktir. Bu iliski taraflar arasinda yapilacak
bir sézlesmeyle baslayacaktir. Isveren ile insaat taahhiit isletmeleri arasinda yapmin insa
edilmesine iligkin olarak yapilacak sozlesmeden oOnce, igverenin yapmasi gereken bazi
islemler vardir:
Projenin hazirlanmasi,
Kesif bedelinin belirlenmesi,
Fiyatlandirma yonteminin tespiti,
Teklif alma yonteminin belirlenmesi,
Projenin ihaleye ¢ikarilmasi,
Ihaleye c¢ikarilan projeler isletmeler tarafindan degerlendirilecek ve nihai olarak

igveren tarafindan bu isletmelerden biriyle bir anlagsma saglanarak sdzlesme imzalanacaktir.

Insaat Taahhiitlerinde izlenen Siireg:

a) Projenin Hazirlanmasi: Taahhiit islemleri kapsaminda Oncelik arz eden sey,
ingaata ait projenin hazirlanmasidir. Bu proje is sahibi olan kisi tarafindan bilgi ve becerisinin
yetmesi durumunda hazirlanir, bilgi ve becerisinin yetmemesi durumunda ilgili kisi veya
kurumlara hazirlattirihir. Is sahibi yaninda proje hazirlamakla gorevli birini calistirtyorsa,
proje bu kisi tarafindan hazirlanir. Is sahibi bdyle bir kisi calistirmiyorsa, projeyi bu alanda
uzman kuruluslara hazirlatir.

Insaatin ihaleye cikarilabilmesi adina baz1 kosullar gerekli olmaktadir. Bunlar Tablo
2.1 araciligryla incelenmektedir.

Tablo 2.1: Insaatin ihaleye Cikarilabilmesi Adina Gerekli Kosullar

Arsa Temin Edilmis Olmasi

Kamulastirma ve Miilkiyet islemlerinin Tamamlanmasi

Imar Izinlerinin Alinmasi

Projenin Hazirlamig Olmasi

~Kaynak: (WEB_37, 2017)
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Projelere ait farkli planlar s6z konusu olmaktadir. Bunlar siniflandirildiginda ise;
e Vaziyet Plani,
e Kat Plani,
o Kesitler,
e Goriiniis Planlari,
e Tesisat Planlari,

e Detay Planlar karsimiza ¢ikmaktadir.

Yukaridaki planlar kullanilarak, insaatin seyrine gore olusturulacak projeler ise
sunlardir:

Avan Projeler (On Proje): Insaata iliskin hazirlanacak ilk proje taslak bir proje olup,
bu proje;
Sekil 2.1: On Projede Olmasi Gerekenler

Araziye Ait

Zemin

Etiitleri

Mimari

Gorliniis

Kat ve Cati

Raporu

Planlar

Taslak Proje

Temel
Etitleri

Vaziyet
Plan1

Kaynak: (WEB_37, 2014)
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Kesin Projeler: Yapiya ait avan projesi onaylandiktan sonra, tim birimler

Ol¢iilendirilip, detaylandirilir.

Uygulama Projeleri: Uygulama projeleri kesin projelerin  akabinde teknik
elemanlarin destegi de alinarak olusturulacak olan projelerdir. Bu proje mimari, statik ve

tesisat projeleri gibi alt projelerden olusur.

b) Kesif Bedelinin Belirlenmesi:

Siiregte proje tamamlandiktan sonra sdyle bir yol izlemek gerekir. Projenin tam
anlamiyla hazirlanmasindan sonra yapilacak ingaatin tahmini olarak bir maliyeti proforma
edilir. Proforma edilen bu maliyete insaat1 yapacak, taahhiit isletmesinin kar1 da eklenerek,
insaatin toplam maliyeti belirlenir. Kesif bedelinin noksan veya tam dogru belirlenmemesi bir
takim sorunlara yol acar. Bu nedenle kesif bedeli belirlenirken, ingaatin maliyetinin dogru
olarak hesaplanmasi ¢ok dnemlidir. Kesif bedelinin belirlenmesinde yapilacak tim giderler
ayrintili olarak belirlenebilecegi gibi, projelerde yer alan isler i¢in belirlenmis birim fiyat
listelerinden veya asgari ingaat metrekare birim fiyatlarindan da faydalanilabilir. ingaatin

maliyetini kalemler halinde gosteren kesfe birinci kesif ad1 verilir.

¢) Fiyatlandirma Yonteminin Belirlenmesi:

Yaptirilmasi diisiiniilen insaatin tahmini maliyeti (kesif bedeli) belirlendikten sonra,
taahhiit isletmeleri (miiteahhit firma) tarafindan yapilacak islerin degerlendirilmesinde
kullanilacak fiyatlandirma yonteminin belirlenmesi gerekir. Belirlenecek bu fiyatlandirma
yontemi ihaleyi kazanacak taahhiit isletmesi ile yapilacak sozlesmede yer alacagindan, isin
ithale edilmesinden Once bu yontemin, isi yaptiracaklar (igveren) tarafindan belirlenmesi
gerekmektedir. Fiyatlandirma yontemi sozlesmede belirtilmemis ise, bu durumda Borglar
Kanunu hiikiimleri uygulanir. Fiyat belirleme yontemleri siralandiginda; Birim Fiyat

Yontemi, Maliyet + Kar Yontemi ve Gotiirli Bedel Yontemi karsimiza ¢ikmaktadir.

2.1. Miiteahhit'in Vergisel Yiikiimliiliikleri ve Ozellikli Durumlar

Giiniimtizde 6zellikle biliylik sehirlerdeki konut ihtiyaglarini karsilayabilmek ic¢in farkli
projeler giindeme gelmektedir. Bu projeler, tiim ihtiyaglarin karsilanabilecegi kiiciik sehirler
olusturmaktan, eski binalarin yenilenmesine ya da bos arazilerin degerlendirmesine kadar ki
tim faaliyet alanlarin1 kapsamaktadir. Bu projelerin gerceklestirilebilmesi i¢in yiikli bir

Finansman desteginin olmasi gerekmektedir. Insaat firmalari finansman ihtiyacini arsa
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sahibine yapilan binadan pay verme yontemiyle karsilamaktadir. Yani arsa sahibi kat karsiligt
arsasini miiteahhide verir.

Kat karsiligi insaat islerinde miiteahhidin veya ingaat firmasinin vergisel
yukitimlilikleri:

Arsayt teslim alirken; arsa sahibi arsay1 miiteahhide teslim ettiginde arsanin bir ticari
isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibi tarafindan alim-satim isinin siirekli yapilmasi
durumunda arsa teslimi Katma Deger Vergisi’ne tabi olup %18 olarak uygulanir.

KDV miiteahhit tarafindan Odenir ve beyannamede indirim uygulanabilmektedir.
Fakat kat karsilig1 arsa islerinde iki ayr1 teslim olarak Maliye idaresi’nde gériilmektedir. Yani
hem arsa sahibinin arsay1 teslimi ve hem de karsiliinda miiteahhit tarafindan yapilmis
bagimsiz boliimleri teslim sirasinda KDV’ye tabidir.

Miiteahhidin miikellefiyet kaydi yoksa satilik arsa tesliminden sonra, insaatin
bulundugu yeri vergi dairesinde miikellefiyet tesis olarak kayit ettirmesi gerekir.

Insaatin yapilmas: ve insaat maliyetine ddhil olan unsurlar; insaat sirasinda yapilan
her tiirlii gider ve maliyet unsurlarinin ingaat maliyetine dahil edilmesi gerekir. Birden fazla
kat karsilig1 veya kat karsilig1 insaat yapilmasi durumunda her insaat isinin defterde ayrica
izlenmesi gereklidir.

Kat karsiligi ingaat islerinde, insaatin devamindaki gider maliyetleri ve ingaattan

yapilan satislardan elde edilen hasilatin vergi beyanina bildirilmesi gerekmektedir.

Yapim Hizmetleri

A

<

Insaat
[ Miiteahhit 1

2.2. Kat Karsiig1 Insaat islerinde Katma Deger Vergisi

Ozel Insaat Isletmelerinin Islemlerinin Hukuki Cercevesi ve Vergi Boyutu:

a) Kat Karsihg Insaat Islerinin Hukuki Niteligi:

Kat karsiligi ingaat isleri hem arsa sahibine hem de yiikleniciye karsilikli borg
yiikleyen eser sozlesmesine dayanir. Yiiklenicinin borcu sézlesme sartlarina, mimari ve statik
projeye uygun olarak stzlesmede yazili siirede eseri meydana getirmektir. Arsa sahibinin
borcu da yiikleniciye arsa payimin devrini zamaninda ve eksiksiz olarak yapmasidir. Arsa pay1
karsiliginda kat yapiminda, ingaat¢inin yiiklendigi kendi gerecleriyle yapt yapma ediminin

karsiligmi arsa maliki, arsanin bir bdliimiiniin miilkiyetini gegirerek 6demektedir. Insaatcinin
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yap1 yapma ediminde agir basan yon bagimsiz boliimlerin tesliminden ¢ok, anlagsmaya uygun
olarak katlarin yapilmasidir. Bu nedenle ingaat¢inin edimi, eser sdzlesmesinin belirleyici
Ozelliklerini tasimaktadir. Buna karsilik arsa sahibinin karst edimi, tasinmaz satis
sOzlesmesinin belirleyici 6zelliklerini tasimaktadir. Burada cift tipli karma sézlesmeden soz

edilebilmektedir (Kavacik, 2008: 8-19).

b) Ozel insaat islerinde Vergiyi Doguran Olay:

Ozel amagh insaat islerinde, vergiyi doguran olay, tasarruf hakkinin devridir. Yapilan
ingaat, alicinin tasarrufuna sunuldugu anda teslim edilmis sayilir ve vergisel agidan satig
hiikmiindedir. Bu nedenle kanun koyucu tarafindan, bu tiir satig islemlerinde, tapu devri
yerine tasarruf hakkinin devri benimsenmistir. Yani ticari kazancin gergeklesmesi igin satigin
gerceklesmesi ve insaatin tamamlanmis olmasi gereklidir. Ozel insaatlarda {iretim genelde
birden ¢ok donemi kapsamasina ragmen GVK’nin 42. madde kapsaminda degerlendirilmez

(Tiiriing, 2006: 78-95).

¢) Arsa Karsih@ insaat Islerinde Katma Deger Vergisi Uygulamasi:

Arsa karsiligi insaat islerinde teslim sekilleri hakkinda 30 nolu KDV tebliginde
aciklanmistir. Buna gore 30 nolu KDV genel tebliginde, arsa karsilig1 insaat islerinde iki ayri
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: 56).

Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi: Arsanin bir iktisadi isletmeye ait
olmasi durumunda veya arsa sahibinin arsa alim satim igini siirekli bir ticari faaliyet olarak
slirdiirmesi halinde miiteahhide teslimi KDV ye tabidir (Taylan, 1995: 121).

Ancak arsa sahibinin arizi bir faaliyet olarak miiteahhide tesliminde KDV’ye tabi
degildir (30 seri nolu katma deger vergisi genel tebligi).

Miiteahhit acisindan ise net alan1 150 metrekareye kadar olan konutlar i¢in KDV orani
%], igyeri teslimlerinde ise metrekaresine bakilmaksizin timii i¢in %18’dir (Simsek, 1993:
38).

2007/13033 nolu KDV oranlarma Iliskin Genel Kararnamede gayrimenkul alim
satimlarinda uygulanacak olan KDV, 2016/9153 sayili kararname ile 08.09.2016 tarihinde
yirirlige girmek lizere ve 2017/9759 sayili Kararnamenin 2. maddesiyle 03.02.2017
tarthinden itibaren yiirlirliige girmek {izere asagidaki sekilde uygulanacaktir. Asagida

goriilecegi iizere burada ii¢ hususa dikkat edilmesi gerekir.
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Yapt ruhsatin1 01.01.2013 tarihinden dnce alinmis ingaatlarda net alani 150 m? ye
kadar(150 m? dahil) olan konutlarin tesliminde KDV oran1 %1, net alan1 150 m?’den fazla ise
%18 uygulanacaktir.

Yap1 ruhsatin1 01.01.2013 ile 31.12.2016 tarihleri arasinda alinan konut insaat
projeleri Emlak Vergisi Kanunun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi
degeri; net alan1 150 m?’ye kadar (150 m?) dahil olan konutlarda;

a-) 500,00-1.000,00 Tiirk liras1(1.000,00 Tiirk liras: hari¢) arasinda olan

konutlarin tesliminde KDV oran1 %8
b-) 1.000,00 Tiirk liras1 ve iizeri konutlarin tesliminde KDV orani %18

c-) 500,00 Tiirk liras1 altinda olanlarda KDV oran1 %1

Yapi ruhsatini 01.01.2017 tarihinden sonra(bu tarih dahil) konut insaat projeleri Emlak
Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri; net
alam 150 m?’ye kadar (150 m?) dahil olan konutlarda;

a-) 1.000,00 - 2.000,00 Tiirk Lirast (2.000,00 Tiirk liras: harig) arasinda olan

konutlarin tesliminde KDV oran1 %8

b-) 2.000,00 Tiirk liras1 ve iizeri konutlarin tesliminde KDV oran1 %18

c-) 1.000,00 Tiirk liras1 altinda olanlarda KDV oran1 %1 olarak uygulanacaktir.

Tiirkiye’de kat karsiligi insaat faaliyetlerinin ¢ogunlugunun, sahis arsalarinin
miiteahhide kat karsilig1 olarak verildigi dikkate alindiginda; 150 m? asmayan dairelerde %1,
isyerlerinde ise %18 KDV uygulandig1 yaygin olarak goriilmektedir Arsa karsiligi insaat
islerinde KDV uygulamasi konusunda Danistay’in goriisii; idarenin 30 nolu KDV tebliginde
yer alan arsa karsilig1 insaat islerinin, trampa olarak goriilmemesi yoniindedir. Danistay bir
kisinin arsasin1 miiteahhide vermesi, arsanin degerlendirmesine yonelik servetin sekil
degistirmesini, tamamen kendine 0zgli bir islem olarak goérmektedir (G. Kararname
20017/9759-2007/13033).

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

Arsanin bir iktisadi isletmeye ait olmasi KDV’ye tabidir. Kurumlar arsa miilkiyetini
iki tam yil siireyle aktiflerinde bulundurduklar1 takdirde KDV ye tabi tutulmayacaktir. Fakat
gayrimenkullerin ticaretini yapanlarin bu istisnadan yararlanmasi s6z konusu degildir. 60 nolu
KDV sirkiilerinde arsa sahibinin arizi olarak arsasini miiteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacag1 belirtilmistir. Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay
miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz boliimlerini teslimi ile gergeklesmektedir. Dolayisiyla da

arsa sahibi agisindan da vergiyi doguran olay ger¢eklesmektedir. 60 no’lu KDV sirkiilerinde
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arsa faturasi ile miiteahhidin kesecegi bagimsiz boliim faturalarinin es zamanli olarak

diizenlenecegi belirtilmistir (Kizilot, 2004: 1360-1362).

2.2.1. Bina Insaat1 Yapanlarin Vergi Kanunlar1 Karsisindaki Durumu

Arsa payi karsiligi insaat islerinden saglanan kazanclarin vergilendirilmesinde vergiyi
doguran olay, bu olayin meydana geldigi tarih, elde edilen kazancin niteligi ve vergi
matrahinin tespiti gibi hususlar 6nem arz eder. Bu itibarla yazimiza, mezkir isler ile ilgili
Gelir Vergisi uygulamasi konu edilecektir.

Diger taraftan; arsa payr karsiligi ingaat islerinde, iizerinde ingaat yapilacak arsa
herhangi bir iktisadi isletmeye dahil olabildigi gibi, 6zel miilkiyete de dahil olabilmektedir.
Ozel miilkiyete ait arsalarm kat karsiligi miiteahhide verilmesi ¢ok yaygm bir uygulama
oldugundan, yazimizda 6zellikle konunun bu yonii tizerinde durulacaktir.

Bilindigi iizere, 193 sayili GVK’nin 1. maddesinde; “Gergek kisilerin gelirleri gelir
vergisine tabidir. Gelir bir ger¢ek kisinin bir takvim yili iginde elde ettigi kazang ve iratlarin
safi tutaridir.” denilmis ve ayn1 Kanunun 2. maddesinde de, gelirin kapsamina giren kazang ve
iratlar yedi bent halinde sayilmistir. Mezk{r maddenin son fikrasinda ise, ad1 gecen Kanunda
aksine hiikiim olmadikga, kazang ve iratlarin gelirin tespitinde gercek ve safi miktarlar ile
nazara alinacagi hilkme baglanmistir. Diger taraftan, 5520 sayili KVK’nin “Safi kurum
kazanc1” baslikl1 6. maddesinde;

(1) Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi i¢inde elde ettikleri safi kurum
kazanci lizerinden hesaplanir.

(2) Safi kurum kazanciin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazang

hakkindaki hiikiimleri uygulanir.

2.2.2. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi

Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda noterden diizenlenen bu s6zlesmede, yapilacak olan
binada yer alacak konut ve igyerlerinin paylasimi, binanin teknik 6zelliklerini, insaatla ilgili
vergi, resim ve harglarin kimin tarafindan ddenecegini, insaatin hangi tarihte bitirilecegi,
ingaatin belirlenen tarihte bitmemesi durumunda uygulanacak cezai sartin varligini ve
uyusmazlik halinde yetkili olan mahkeme gibi konular yer almaktadir. Arsa sahibi ile
miiteahhit arasinda yapilan bu s6zlesme ile her iki tarafin hak ve borg¢lan belirlenir. Arsa
sahibinin arsayr miiteahhide teslim etme, miiteahhidin ise teslim aldigi arsaya bina insaa
ederek sozlesmeye uygun olarak dnceden belirlenen konut ve isyerlerini arsa sahibine verme

yiikiimliiligl ortaya ¢ikmaktadir.
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2.2.3. Arsa Sahibi Adina Kesilen Yap1 Denetim Faturalar ve Harclar

Toplam Malivet Toplam Arsa Toplam Ingaat
+
Maliveti (1) Maliveti (2)

Maliveti (2) Dairelerin Insaat

Toplam Ingaat N Arsa Sahibine Verilen N Miiteahhit Kalan
Dairelerin Insaat Maliveti

Kaynak: (WEB_4, 2017)

Arsa karsiligl insaat islerinde, miiteahhitte verilen arsa paymin emsal bedelinin
belirlenmesi esas olmasi gerekirken, Gelir idaresince miiteahhit tarafindan arsa sahibine
verilen konut/is yeri emsal bedeli arayisina girilmektedir.

Dolayisiyla Gelir Idaresiyle asil anlasmazlik konusu; neyin emsal bedelinin tespit
edilmesi gerektigi hususudur. Diger bir ifade ile, emsal bedeli tespit edilmesi gereken, arsa
sahibi tarafindan teslim edilen “arsa payr” midir, yoksa miiteahhit tarafindan arsa sahibinin
arsast lizerine inga edilen dairelerin ingaat maliyeti midir

Idarenin bize gore yanilgisi; olaya miiteahhidin arsa sahiplerine yaptigi teslim
yoniinden bakiyor olmasi ve yapilan teslimi tiim unsurlariyla birlikte konut teslimi olarak
degerlendirmesinden kaynaklanmaktadir. Bu tiir bir yaklagim ve degerlendirme olaym gercek
mabhiyetiyle ortiismemektedir.

Bize gore olaya arsa sahibinin miiteahhide teslim ettigi arsa paymin emsal bedelinin ne
oldugu yoniiyle bakilmasi gerekmektedir. Karsilikli teslimde bilinmeyen arsa payimin
bedelidir. Burada agikliga kavusturulmasi gereken husus, miiteahhit bu arsay1 satin alsaydi ne
kadar bedel ddemesi gerekirdi sorusunun cevabidir. Bu cevap Gelir idaresi Bagkanlhiginca
09.09.2011 tarih ve 1553 sayili 6zelge ile verilmistir. S6z konusu 6zelge hiikkmiine gore;

“Miiteahhit agisindan arsa maliyet bedelini arsa payi karsiliginda arsa sahibine teslim
edilen daire ve igyerlerinin yapimi i¢in yapilan harcamalarin toplami olusturmaktadir. Buna
gore, arsa karsiliginda miiteahhit firma tarafindan arsa sahibine verilecek daireler igin yapilan
harcamalar veya Odenen nakit para miiteahhit firma agisindan arsa sahibinden alinan arsa
paymim maliyet bedeli olacaktir.” Gelir Idaresi Baskanligi'nin konuya iliskin goriisii hi¢bir

tereddiide yer birakmayacak kadar agiktir.”
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Yukaridaki 6zelgeden anlasilacag iizere; emsal bedel olarak, arsa sahibine verilen

dairelerin insaat maliyeti dikkate alinacaktir.

Miiteahhit Arsa Arsa Sahibine Verilen Arsa Sahibine Verilen
Pay1 Maliyeti Dairenin Insaat Nakit Toplam1
Maliyeti

Kaynak: (WEB_4, 2017)

2.2.4. Tapuda Arsa Sahibi Gerg¢ekte Miiteahhide Ait Olan Dairelerin Satisinda Vergi
Acisindan Yiikiimliiliigiin Tespiti

Gelir ve/veya kurumlar vergisi yoniinden Miiteahhit ister gelir vergisi miikellefi
gercek kisi olsun, ister kurumlar vergisi miikellefi tiizel kisi olsun kat karsilig1 veya hasilat
paylasimi sistemi ile insaat faaliyetine kazang elde etmek amaciyla baslamis bir girisimcidir.
Gelir Vergisi Kanununun ve miiteakip maddeleri uyarinca bu ticari faaliyetinden dogan ticari
kar1 hesaplayip,

Oncelikle islemin yapildig1 déneme ait gegici kabul edilen vergi beyannamesiyle,

Daha sonra ise, Islemin gergeklesmis oldugu hesap dénemine ait gelir veya kurumlar

vergisi beyannamesinde kazang, yillik olarak, beyan edecektir.

Katma deger vergisi yoniinde yukarida yer alan bdliimlerde de belirtildigi gibi; ticari
faaliyette bulunan miiteahhit tarafindan insa edilen daire ve/veya isyerleri, kendisi
acisindan ticari emtiadir. 3065 sayilt KDV Kanunu’nun 1. maddesi uyarinca; ticari, sinai,
zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma
deger vergisinin konusuna girdiginden, miiteahhidin arsa sahibine daire ve/veya isyerleri
teslimi de katma deger vergisine tabidir. Miiteahhit, bu faaliyette kendisine kalan ve
ticlincii kisilere sattig1 daire ve/veya igyerleri icin satis bedeli lizerinden diizenleyecegi
faturalarda KDV’de hesaplayacaktir. KDV oranlar ise; net olarak 150 m?den biiyiik olan
isyerleri ve konutlar adina %18 olarak kabul edilmektedir. Net olarak 150 m? olan yerler
icinse %1 olarak belirlenmektedir.

Miiteahhidin gelir vergisi miikellefi gercek kisi olmasi1 miiteahhidin gergek kisi olmasi

durumunda, kat karsilig1 insaat faaliyeti sonucunda kendisine kalan daire ve/veya isyerlerini
kiraya vermek suretiyle degerlendirmek istemesi durumunda uygulanabilecegi iki yontem

vardir;
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a) Miiteahhidin Bagimsiz Béliimleri Isletmenin Aktifinde Tutmasi Hali:

Miiteahhit kat karsilig1 insaat faaliyeti sona erdiginde miiteahhitlik isletmesini
kapatmaz ve s6z konusu tasinmazlari isletmesinde tutar ve isletmesi adina kiraya verir. Bu
durumda s6z konusu taginmaz unsurlar, gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul
edilmektedirler. Miiteahhit s6z konusu taginmazlarin kirasini, kiracilar1 adina diizenleyecegi
faturalarla tahsil eder ve defterlerine ticari hasilat olarak kaydeder. Bu kazang ise, GVK’nin
37. ve miiteakip maddeleri uyarinca ticari kazang olarak tespit edilir. Kendisi de bu kazanci
verecegi yillik gelir vergisi beyannamesinde ticari kazang olarak beyan eder. Bu durumda,
taginmazlarin kiraya verilmesinden saglanan kazang ticari kazang oldugundan, kiracilar kira
bedeli lizerinden GVK’nin 94/5. maddesinde yer alan %20 oraninda vergi stopajini
yapmazlar. S6z konusu taginmazlar isletmenin aktifinde kayith oldugundan, bunlarin kiraya
verilmesi KDV Kanunu’nun 17/4-d. maddesinde yer alan istisnadan yararlanilmasi miimkiin
degildir. Dolayisiyla, arsa sahibi isletmesinin aktifinde yer alan bu tasinmazlarinin kira
gelirleri icin diizenleyecegi faturalarda, kira bedeli lizerinden %18 oraninda katma deger

vergisi de hesaplamasi gerekecektir (KDV md. 17/4 GVK md. 94/5).

b) Miiteahhidin Bagimsiz Boliimleri Isletmeden Cekip, Sahsi Mah Haline Getirmesi
Durumunda:

Ikinci yéntemde miiteahhit, kat karsili1 insaat faaliyeti sonucunda kendisine kalan
taginmazlar1 satmaz, isletmesinden kendi adina ¢ekerek, sahsi mali haline getirir. Bu islemi
yaparken, s6z konusu tasinmazlari emsal bedeli ile kendi adina fatura eder ve diizenledigi
faturada emsal bedel iizerinden bagimsiz bdliimlerin durumuna gore %1lveya %18 oraninda
katma deger vergisi de hesaplar. Bu yontem sonucunda; sdz konusu tasinmazlar artik
miiteahhidin kendi sahsi mali1 olur. Dolayisiyla da; bu tasinmazlarin kiraya verilmesinden
ortaya cikan gelir, gayrimenkul sermaye irad1 olarak kabul edilmektedir.

Bu gelirin vergilendirilmesinde;

Mesken olarak kiraya verilen taginmazlardan elde edilen kira gelirleri i¢in GVK’nin
21. maddesinde yer alan kira istisnasindan yararlanir.

Is yeri olarak kiraya verilen tasinmazlarin kira bedelleri iizerinden, kiracilarin ayni
Kanunun 94/5. maddesi uyarinca %20 oraninda vergi stopaji yapmalar1 gerekir.

Sartlar1 tagimasi kaydiyla, ayn1 Kanunun 86. maddesinde yer alan beyan smirindan
yararlanabilir.

KDV Kanunu’nun 17/4-d. maddesinde yer alan istisnadan yararlanir ve kira bedeli

tizerinden katma deger vergisi hesaplayip, beyan etmez (WEB_9, 2017).
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2.3. Arsa Sahibinin Vergisel Yiikiimliiliikleri

Bagimsiz boliimlerin satilmasi islemi GVK’nin 37/4. maddesi uyarinca ticari bir
faaliyettir. Bu satislardan elde edilecek kazang da ticari kazang¢ hiikiimlerine gore
hesaplanacaktir. Satilan bagimsiz boliim i¢in alict adina fatura tanzim edilecektir. Elde edilen
kazang, varsa diger gelirleri ile birlestirilerek yillik gelir vergisi beyannamesiyle beyan
edilecektir. Yapilan satis islemi ticari faaliyet kapsaminda gerceklestiginden satilan

tasinmazin konumuna gore %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

2.3.1. Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Devri ve Katma Deger Vergisi Acisindan
Durumu:

Gelir vergisi yoniinden Ister kat karsiligi insaat sistemi kapsaminda, ister hasilat
paylasimi sistemi kapsaminda olsun, arsa sahibinin arsasini miiteahhide devretmesi islemini
devamlilik arz etmeden bir defaya mahsus olarak yapmasi ve arsanin kendisine ait isletmenin
aktifinde kayitl olmamasi durumunda, arsanin devrinden dogacak kazang 193 sayilt GVK’nin
miikerrer 80. maddesi uyarinca deger artis kazanci olarak degerlendirilecektir. Deger artig
kazancinin vergilendirilmesi; kazanca konu gayrimenkuliin iktisap tarihi ile satig-devir tarihi
arasinda;

e S0z konusu iktisabin 01.01.2007 tarihinden 6nce olmasi durumunda 4 yil,
e S6z konusu iktisabin 01.01.2007 tarihinden itibaren olmasi durumunda ise 5

yilin gegmesine bagl olarak degisim gostermektedir.

2.3.2. Kar Karsiigi Alinan Yeni Bagimsiz Béliimlerin Iktisap Tarihi
iktisap Tarihinin Tespiti:

Esas seklinde kazanilan gayrimenkul iizerine bina insa edilmesi veya s6z konusu
gayrimenkuliin kat karsiligi verilmesi sonucu elde edilen gayrimenkullerin tapuya tescil
edilmesi, tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Ancak, gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinden Once sahibinin fiilen kullanimina
birakildigi, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen kullandiklarini tahsis belgesi, teslim tutanaklari,
su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalar1 ve benzeri belgelerle tevsik etmeleri halinde, iktisap
tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul edilmesi
gerekir (WEB_6, 2017).
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Satis Sekline Gore Vergilendirme:

Iktisap (tapuda tescili veya fiili teslim) tarihinden itibaren bes yil icerisinde bir defada
ayni kisiye satilmas1 durumunda, gayrimenkullerin satisindan elde edilen toplam bedele ilgili
yilda gecerli olan istisna tutar1 bir kez uygulandiktan sonra bakiye kazancin, deger artisi
kazanci olarak vergilendirilmesi gerekir. S6z konusu birden fazla gayrimenkuliin;

e Ayni kisiye farkl tarihlerde,
e Farkli kisilere ayni tarihlerde,
e Birbirini izleyen yillarda,

Satilmasi, devamli olarak gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil

edeceginden elde edilen kazancin, ticari kazan¢ olarak degerlendirilmesi gerekmektedir

(WEB_7, 2017).

2.3.3. Arsa Devrinde Vergi Doguran Olayin Gerg¢eklesme Zamani:

Arsa karsilig1 ingaat islerinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir. Arsa karsili§i ingaat
islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilig1 konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri
arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da vergiyi
doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden Once bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk
edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin
arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa i¢in, miiteahhidin ise arsa sahibine
teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olaym vuku buldugu tarih itibariyle es
zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satiminm
alisilmis ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olaymn vuku
buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa
karsilig1 alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payr dahil) lizerinden genel oranda
KDV hesaplanmas1 gerekmektedir.

Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet
olarak  arsasim1  bagimsiz  birimler karsiliinda miiteahhide tesliminde KDV

uygulanmayacaktir.
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Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin
niteligine gore emsal bedeli (arsa payr dahil) lizerinden %1 veya %18 oraninda KDV
hesaplanmasi1 gerekmektedir. Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gdre

acikca diisiikliik gostermesi halinde KDV nin 27/3. maddesine gore islem yapilacag tabidir.

2.3.4. Arsa Sahibinin Yeni Elde Ettigi Bagimsiz Boliimlerin Satisindan Elde Ettigi
Kazancin Vergilendirilmesi:

Bu durumda bagimsiz boliimlerin satilmasi islemi GVK’nin 37/4. maddesi uyarinca
ticari bir faaliyettir. Bu satislardan elde edilecek kazang da ticari kazang hiikiimlerine gore
hesaplanacaktir. Satilan bagimsiz boliim igin alic1 adina fatura tanzim edilecektir. Elde edilen
kazang, varsa diger gelirler ile birlestirilerek yillik kurumlar vergisi beyannamesiyle beyan
edilecektir. Yapilan satis islemi ticari faaliyet kapsaminda gerceklestiginden satilan

tasinmazin konumuna gore %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

2.4. Miiteahhitin Insaat Devam Eden Dairelerin Satislariin Vergisi:

Insaat Devam Ederken Yapilan Satislar:

“Ingaat devam etmekte iken satis bedeli olarak yapilan ddemeler karsiliginda fatura
diizenlenmesine gerek bulunmamakta olup, bedellerin kayitlara avans olarak intikal
ettirilmesi, tapunun tescil ettirildigi tarih veya tapuya tescilinden Once dairelerin hak
sahiplerinin kullanimina tahsis edilmedigi durumda tahsis edildigi tarihten itibaren yedi giin
icerisinde gercek satig bedeli {izerinden fatura diizenlemeleri gerekmekte olup bilahare ek bir
bedel alinmasi halinde ek fatura kesilecegi tabiidir.”

“Gayrimenkul satiglarinda Katma Deger Vergisini doguran olay tapuya tescil ile
gerceklesmekte olup gayrimenkuliin tapuya tescilinden o6nce kisinin kullanimina tahsis
edilmesinde ise kullanima tahsis ile vergiyi doguran olay ger¢eklesmektedir.”

Bu nedenle, konut teslim amaciyla insaat tamamlanmadan kat irtifaki arsa paylarinin
devri sirasinda vergiyi doguran olay konutun fiili teslimi ile meydana geleceginden arsa pay1
teslimi katma deger vergisine tabi olmayacaktir. Ancak konutun tapuya tescilinden &nce
kisinin kullanimina tahsis edildigi anda vergiyi doguran olay gerceklesmis olacagindan bu

donemde katma deger vergisinin hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir.
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2.5. Kat Karsih@ insaat Isleriyle ilgili Ozelge Ozetleri

Kat karsilig1 ingaat isi yapan miiteahhit sirketin s6zlesme geregi arsa sahibi gercek kisi
adina yapacagl 6demelerin gider olarak indirim konusu yapilip yapilamayacagi hususunda
Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin vermis oldugu &zelgede; “bu hiikiim ve acgiklamalara
gore Sirketiniz tarafindan halen yapilmakta olan iki ayr1 kat karsilig1 insaat igine iliskin olarak
vergi miikellefi olmayan gergek kisi arsa sahibi ile imzalanan sézlesme geregi insaat isine
iliskin olarak arsa sahibi adina sirketinizce Karsilanan tapu harglari, ruhsat ve proje tasdik
harclari, yap1 denetim iicretleri ile s6zlesme damga vergileri ve benzeri 6demeler dolayisiyla
arsa sahibi adina diizenlenen belgelerin sirketinizce gider belgesi olarak kullanilmasi ve bu
harcamalarin kurum kazancinizin tespitinde gider veya maliyet olarak dikkate alinmasi
miimkiin degildir.”

Yukarida bahsi gecen hiikiimlerde maliyet bedeli igerisinde, miikellefin kat karsilig
insaat isinde arsa sahibi adina 6dediginiz ancak faturasi arsa sahibi adina diizenlenen insa
edilecek binanin ruhsati i¢in ¢esitli kurumlara (belediye, iski, elektrik idaresi, yapi denetim
sirketi) yapilan harg, katilim payt vb. 6demeler yer almamaktadir. Buna gore, kat karsilig
insaat sOzlesmesi uyarinca ddediginiz ancak faturasi arsa sahibi admna tanzim edilen insa
edilecek binanin ruhsati i¢in ¢esitli kurumlara (belediye, iski, elektrik idaresi, yapi denetim
sirketi vb.) yapilan harg, katilim pay1 vb. i¢in 6denen bedellerin, ticari kazancinizin tespitinde
gider veya maliyet olarak indirim konusu yapilmasi miimkiin degildir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde dikkate alinacak giderlerin indirim konusu
yapilabilmesi i¢in giderlerin tevsike esas belgelerle belgelendirilmesi ve bu belgelerin
miikellef adina diizenlenmesi gerekmektedir.

Kat karsilig1 ingaat isi yapan firmanin arsa sahibi gercek kisi adina yaptig1 (Belediye,
ISKI, Elektrik Idaresi, Yap1 Denetim Sirketi) ddemelerin ticari kazancin tespitinde gider veya
maliyet olarak indirim konusu yapilmasi miimkiin degildir. Ayrica, ticari kazancin tespitinde
dikkate alinacak giderlerin indirim konusu yapilabilmesi i¢in giderlerin tevsike esas belgelerle

belgelendirilmesi ve bu belgelerin miikellef adina diizenlenmesi gerekmektedir.

2.6. Kat Karsiig Insaat isleri ile Tlgili Yargi Kararlar
Bu agiklamadan da anlasilacag {izere insaatin bitmesine miiteakip tapuda;
e  Arsa sahibi, miiteahhidin hissesine diisen arsa payini miiteahhide,
e Miiteahhit de arsa sahibinin hissesine diisen bagimsiz boliimleri arsa sahibine,
ayn1 anda devir ve teslim edeceklerdir. Maliye Bakanlig1 yaptigi bu diizenleme

ile eski goriisiinden vazgegcmis ve bu goriislin yarattig1 karmasay1 diizeltmistir.
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e Insaatin bitimi ise, iskan ruhsatinin alimi ile gergeklesir. Dolayisiyla, insaat
tamamlanip, iskan ruhsati alindiktan sonra ingaat bitmis olacagindan arsa sahibi
ilen miiteahhit karsilikli devir islemini gergeklestirirler. Ancak, taraflarin
anlagmasi sart1 ile arsa sahibinin miiteahhide hissesine diisen arsa paymni daha
onceden de tapuda devir ve teslimini gergeklestirmesi, yani s6z konusu
arsadaki miiteahhide verilecek arsa paymin miilkiyetini devretmesi
miimkiindiir. Bu durumda da arsanin satigi, miiteahhittin bagimsiz boliimleri
arsa sahibine teslim ettigi tarih olacagindan, vergilendirme bu tarihte
gergeklesecektir.

e  Arsa sahibi ile miiteahhidin kendi hisselerine diisen bagimsiz boliimleri tiglincii
kigilere satis ve devir islemleri de iskan ruhsatinin alimindan sonra
gercekleseceginden, bu satis ve devirlere ait miikellefiyet gorevleri ile
vergileme de o zaman gergeklesecektir. Ancak, gerek miiteahhidin, gerekse
arsa sahibinin iskan ruhsati alinmadan Once, hisselerine diisen bagimsiz
boliimleri tiglincii kisilerin kullanimina terk etmeleri halinde, bu satistan dogan
vergi miikellefiyetleri ile ilgili gbrevlerini ve bu islemden dogan vergilemeyi
bagimsiz bdliimlerin kullanima terk tarihi itibariyle yapmalar1 gerekmektedir

(WEB_5, 2017).

2.7. Kat Karsiig1 Insaat Faaliyetinde Muhasebe Kayit Sistemi

Insaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesi ise, insaat faaliyetinin siiresi veya faaliyeti
gerceklestiren sirketin 6zelligine (6zel ingaat-taahhiit insaat) gore farklilik gosterebilmektedir.
Ozel ingaat isletmeleri, faaliyetleri geregi birer {iretim isletmesi olarak degerlendirilmektedir.
Taahhiit insaat isletmeleri ise, faaliyetleri bakimindan iiretim isletmeleri gibi goriinseler de
birer ‘hizmet iiretim’ isletmeleridir. Ozel insaat isletmeleri ve taahhiit insaat sirketleri,
kanunda belirtilen smirlar1 asmadiklari durumda 7/B, astiklari durumda ise 7/A maliyet
secenegine gore muhasebe kayitlarini tutmak zorundadir.

Ozel insaat isletmeleri, iirettikleri yapi veya binalari daha proje asamasinda
satabilecekleri gibi, ingaat tamamlandiktan sonra belirli bir siire stokta tutmak zorunda
kalabilecekleridir. 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. Bu calismada insaat islemlerinin muhasebelestirilmesi, TDMS kapsaminda ele

alimmistir (Coskun, 2008: 2).
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2.8. Arsa Sahibine Konut Teslimi ve Maliyet Tespiti

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun gegici 8. maddesi geregince, 150 m?'ye kadar
konutlarin teslimi 31.12.1992 tarihine kadar katma deger vergisinden istisna edilmistir. S6z
konusu istisna uygulamasi ile ilgili olarak 9 seri nolu Katma Deger Vergisi genel tebliginde
gerekli agiklamalar yapilmigtir. Buna gore, miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsanin
karsiligt olarak yapilan 150 m?'ye kadar konut teslimlerine katma deger vergisi
uygulanmayacaktir. Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri veya 150 m?den biiyiik
konut teslimlerinde ise emsal bedel {izerinden katma deger vergisi uygulanacaktir. Miiteahhit
tarafindan arsa sahibine teslim edilen 150 m?ye kadar konutlar dolayisiyla yiiklenilen katma
deger vergisi indirilemeyecek, bu vergiler gider veya maliyet unsuru olarak dikkate
alinacaktir. Ancak yiiklenilen vergilerden, isyeri veya 150 m?den biiyiik konutlara isabet eden
kisim indirim konusu yapilabilecektir. Bu uygulamada, 26 seri nolu Katma Deger Vergisi
genel tebliginin "Kismi Vergi Indirimi" baslikli (G) boliimiindeki agiklamalar esas
alinacaktir.” seklinde agiklamistir (Civelek, 2006: 29).

2.9. Hasilat Paylasimi Esasina Gore Kat Karsiig Insaat Faaliyeti

Hukuksal Dayanaklari:

19601 yillardan itibaren koylerden kentlere baslayan gbd¢ sonucu artan niifus
nedeniyle kentlerde konut sorunu hizla biiyiimeye baslamigtir. Artan konut sorununun
¢Ozlimii i¢in yeni konutlarin yapimi giindeme gelmis ve bunun sonucunda da kentlerin etrafini
saran bos arsa ve tarlalar birden kiymetlenmistir. Arsa degerlerinin hizla artmasi nedeniyle
dikey imarlagsmanin maliyeti, yatay imarlasmadan daha ekonomik hale gelmistir. Konut
sorununun ¢oziimii i¢in de degisik modeller uygulamaya konmustur. Bunlardan en yaygin

kullanilanlar1 ise, kat karsilig1 ingaat ile hasilat paylasimi olarak adlandirilan sistemlerdir.

Hukuksal Dayanagin ve Sistemin Tsleyisi:

Bu sistemde; arsa sahibi arsanin bir boliimiinii miiteahhide devrederek, her hangi bir
harcama yapmadan arsasinin iizerine daha rahat kullanabilecegi bina yaptirtarak servetinin
degerlenmesini saglar, miiteahhit de yapmak istedigi insaatin en biiyilk maliyet unsurunu
olusturan arsa i¢in 6deme yapmadan i1s yapma imkanina kavusur. Bu ydntem ingaat

tiretiminde hem arsa sahiplerine, hem de miiteahhitlere kolayliklar saglamaktadir.
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Tiirk Hukuk Sisteminde, kat karsilig1 insaat sistemine ait 6zel bir hukuk diizenlemesi
mevcut degildir. Bu sistemin isleyisi, ilgili kanunlarin genel ¢ercevesinde degerlendirilerek
yapilmaktadir.

Bu sistem arsa sahibi ile miiteahhit arasinda tanzim edilecek bir sézlesme ile viicut
bulur. Bu sozlesme kimi hukukgulara gore, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 232. ve 233.
maddeleri kapsaminda trampa hiikmiindedir. Kimi hukukculara gére de ayn1 Kanunun 355. ila
371. maddelerinde diizenlemesi yapilan istisna akdidir.

Gerek Borglar Kanunu’nun 237. madde, gerekse Tiirk Medeni Kanunu’nun 706.
madde hiikiimleri ¢ergevesinde, taraflarin hak ve menfaatlerinin korunmasi ac¢isindan
sOzlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilmasi uygun olur. Ayrica, bu sézlesmenin 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesi uyarinca tapu kiitiigiine kaydedilmesi de miimkiindiir.
Bu da karsilikli hak ve menfaatlerin korunmasi i¢in bir emniyet unsurudur. Bu sistemde; arsa
sahibi, insaata baglamasi i¢in arsasin1 miiteahhide devreder, miiteahhit de sdzlesme hiikiimleri
cergevesinde binayi insaa eder ve hissesine diisen daire ve 9 isyerlerini arsa sahibine teslim
eder. Arsa sahibinin de, bu asamada miiteahhidin hissesine diisen daire ve igyerlerine ait arsa
paylarin1 tapuda miiteahhide devretmesi ile imzalanan kat karsiligi insaat sozlesmesi son

bulur (WEB_5, 2017).

2.10. Kat Karsiig: insaat Faaliyeti Ornek Muhasebe Uygulamalari

Ornek: CY 6 yil énce yatirim amaciyla aldig arsay1, 2017 yilinda kat karsiligi miiteahhitle
anlagmistir. Miiteahhit aldig1 arsa iizerine 20 adet daire, 4 adet isyeri yapacaktir. Arsa sahibine
10 daire 2 isyeri verecektir.

a) Kisisel Servete dahil arsanin miiteahhide kat karsilig1 verilmesinde vergileme: Cigdem
Yildirim‘in kisisel servetine dahil arsayr kat karsiligi miiteahhide vermesi GVK’nin
80/6. maddesi uyarinca 4 yili gecmis olmasi nedeniyle deger artis kazanci olarak
vergilendirilmeyecektir.

b) Miiteahhidin vergilendirilmesi: Yukaridaki Ornege devam edersek miiteahhit
yukaridaki arsayr 2017 yilinda 10 daire 2 isyeri karsiliginda alarak, 2017 yilinda
insaata baglamig, 2017 yilinda bitirerek 20 daire ve 4 isyeri yapmistir. Anlagsmaya gore
10 daireyi ve 2 isyerini arsa sahibine devretmis, kalan daireleri ve 1 isyerini 2017
yilinda satmistir.

Miiteahhidin yaptig1 daire ve isyerlerine yapilan giderlerin muhasebe kayitlari
asagidaki gibi olacaktir.
2017 yilinda yapilan harcamalar:
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GIDER TURU TUTAR KDV

Insaat malzemesi 800.000,00 TL 144.000,00 TL
Iscilik 200.000,00 TUH -
Genel Uretim Gideri 75.000,00 TL 13.500,00 TL
Genel Giderler 20.000,00 TL 3.600,00 T
Pazarlama Giderleri 6.000,00 T 1.080,00 TL
Finansman Giderleri 30.000,00 TL -

Yukarida alinan insaat malzemesinin 600.000,00 TL’sini 2017 yilinda insaatta

kullanmig, 200.000,00 TL’lik kismi1 2018 yilina devretmistir.

Devam eden ing. hesabindaki gid. yil sonu yari mamul hesabina devri

150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI 800.000,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 144.000,00
320 SATICILAR HESABI 944.000,00
Insaat malzemelerinin alis kaydi
710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI HESABI 600.000,00
150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI 600.000,00
[k madde ve malzemeden yil i¢inde insaatta kullanilan kismi
720 DIREKT iSCILIK GIDERLERi HESABI 200.000,00
730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI 75.000,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 13.500,00
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 20.000,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 3.600,00
760 PAZARLAMA VE SATIS DAGITIM GIDERLER{ HESABI 6.000,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 1.080,00
780 FINANSMAN GIDERLERI HESABI 30.000,00
100-KASA HESABI 349.1800,00
Y1l i¢inde yapilan harcamalarin kaydi
151 YARI MAMULLER HESABI 875.000,00
711 DIREKT iLK MADDE MALZEME GIiDERLERI YANSITMA 600.000,00
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA 200.000,00
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA 75.000,00
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711 DIREKT ILK MADDE MALZEME GIiDERLERI YANSITMA 600.000,00
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA 200.000,00
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA 75.000,00
710 DIREKT iLK MADDE MALZEME GIDERLERI HESABI 600.000,00
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI 200.000,00
730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI 75.000,00
'Yar1 mamul hesabina atilan gider hesaplarimin kapatilmasi
631 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HESABI 6.000,00
632 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 20.000,00
660 KISA VADELI BORCLANMA GIDERLER{ HESABI 30.000,00
771 GENEL YONETIM GiDERLERI YANSITMA HESABI 20.000,00
761 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GiD. YANS. HESABI 6.000,00
781 FINANSMAN GIiDERLERiI YANSITMA HESABI 30.000,00
Faaliyet giderlerinin gelir tablosu hesaplarina devri
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI 20.000,00
761 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GiD. YANS. HESABI 6.000,00
781 FINANSMAN GIDERLERI YANSITMA HESABI 30.000,00
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI HESABI 6.000.00
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 20.000.00
780 KISA VADELI BORCLANMA GIDERLERI HESABI 30.000.00
Faaliyet giderleri hesabinin kapanis kayd1
190 DEVREDEN KDV HESABI 162.180,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 162.180,00
KDV tahakkuk kaydi
690 DONEM K/Z HESABI 56.000,00
631 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLER{ HESABI 6.000,00
632 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 20.000,00
660 KISA VADELI BORCLANMA GIDERLERI HESABI 30.000,00

Faaliyet giderlerinin K/Z Hesabina devri kaydi
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692 DONEM NET K/Z HESABI 56.000,00

690 DONEM K/Z HESABI 56.000,00

Donem K/Z hesabinin Donem net Kar Zarar hesabina devri

591 DONEM NET ZARARI HESABI 56.000,00

692 DONEM NET K/Z HESABI 56.000,00

Donem zararinin Bilango hesabina devri

Yukaridaki kayitlar sonucu Miiteahhidin 31.12.2017 itibariyle hesap durumu 6zetle asagidaki
gibidir:

150 Hesabin borg bakiyesi 200.000,00 TL
151 Hesabin borg bakiyesi 875.000,00 TL
591 Dénem Net Zarar1 56.000,00 TL
190 Devreden KDV 162.180,00 TL

2.11. isletmenin Aktifine Kayith Arsa Uzerine Yatirim Amaciyla ingaat Yapmasi

Bu durumda arsa sahibi kat karsilig1 ingaat faaliyeti sonucunda elde ettigi tasinmazlari
isletmesinde tutar ve isletmesi adina kiraya verir. Bu islem sonucunda s6z konusu taginmazlar
bir isletmenin aktifinde kayith olacagindan, elde edilen kazang, gayrimenkul sermaye iradi
olmayip, ticari kazang olarak degerlenir. Arsa sahibi s6z konusu taginmazlarin kirasini,
kiracilar1 adina diizenleyecegi faturalarla tahsil edip, defterlerine ticari gelir olarak kaydeder.
Elde edilen bu kazang ise, Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. ve miiteakip maddeleri uyarinca
ticari kazang olarak tespit edilip, verilecek yillik gelir vergisi beyannamesinde ticari kazang
olarak beyan edilir. Bu durumda, taginmazlarin kiraya verilmesinden saglanan kazang ticari
kazang oldugundan, kiracilar kira bedeli iizerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 94/5.
maddesinde yer alan %20 oranindaki vergi stopajini yapmazlar. S6z konusu tasinmazlar
isletmenin aktifinde kayitli oldugundan, bunlarin kiraya verilmesi KDV’nin 17/4-d.
maddesinde yer alan istisnadan yararlanilmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla, arsa sahibi
isletmesinin aktifinde yer alan bu taginmazlarinin kira gelirleri i¢in diizenleyecegi faturalarda,

kira bedeli tizerinden %18 oraninda katma deger vergisi de hesaplamasi gerekecektir.
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2.12. isletmenin Aktifine Kayith Arsa Uzerinde Satmak Amaciyla insaat Firmasina Bina
insaatl Yaptirmasi

e Arsa miilkiyetinin kendisine ait olmasi1 durumunda ingaat yapilip satilmasi

e Arsanin is baslamadan 6nce kendisine ait olmasi

e Arsanin is basladiktan sonra satin alinmasi

e Arsa miilkiyetinin bagkasina ait olmas1 durumunda insaat yapilip satilmasi

Kat karsihig1 insaat isleri:
Bu noktada elde edilen ticari kazancin sinir1 incelendiginde;
e Her tiirlii ticari ve sinai faaliyetten elde edilen kazang; ticari kazang (GVK
37/1. madde).
e Gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugraganlarin bu islerden
elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikiimlerine yer verilmistir.
Gayrimenkullerin kiralanmasindan elde edilen gelir, gayrimenkul sermaye iradi
saytlmistir (GVK 70. madde). Ticari veya zirai isletmeye dahil tasinmazlarin kiralanmasindan

elde edilen gelirler ticari veya zirai kazang sayilir.

2.13. Adi Ortakhk, Is Ortah@i, Konsorsiyum Seklinde Yapilan insaat Faaliyetleri

Is ortakliklar1 Tiirkiye’de is ortakliklar1 kavramimin Kurumlar Vergisi Kanunu’na
dahil edilmesinden 6nce de, biiyiik ihalelerde is sahibi idareler, isi miiteahhit olarak bir
firmaya vermek yerine, boyle biiylik baraj ve tesis insaati i¢in tek miiteahhidin makine parki
ve yetismis insan giiciiniin yetersiz olmasi, yabanci firmalarin ileri teknoloji tirlinlerinden
faydalanabilmek gibi cesitli amaglarla, tiim bunlar1 saglayabilecek yeterlilikte, giiclii
firmalardan olusan bir gruba vermeyi tercih etmislerdir. Bunlar, sirketler birligi seklinde ve
adi sirket hiikiimlerine tabi ortakliklar olarak kurulmuslar; bazi1 biiylik projeleri
gerceklestirmislerdir. Ancak, ortak girisimden elde edilen kar, vergiye tabi tutulmaksizin
dogrudan ortakligt meydana getiren sirketlerin biinyelerine aktarildigindan, ortaklarin
timiiniin Kurumlar Vergisi miikellefi olmadig1 veya yabanci girisimcilerin mevcut oldugu
hallerde vergi kaybina sebebiyet veriyor veya zamaninda vergilendirilemiyordu.

Bu sakincalar ortadan kaldirmak, vergilendirmeyi disipline etmek amaciyla mevzuat
degisikligine gerek goriilmiis, “is ortakliklar1’” kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu’na
girmistir. Boylelikle, yine adi sirket sayilip tiizel kisiligi olmayan, ancak kazanclarinin

vergilendirilmesi yoniinden tiizel kisilige sahip sirketlere mahsus hiikiimlere tabi tutulan,
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ozellikleri bu kanunla ve bagl tebliglerde belirlenen ayri1 bir ortak girisim tipi ortaya ¢ikmistir

ki, buna “is ortakliklar1” ad1 verilmigtir

Is Ortakhklarmm Ozellikleri:

Ortaklardan en az birinin Kurumlar Vergisi miikellefi olmasi. Ortaklardan biri,
sermaye sirketi, kooperatif, kamu iktisadi miiessesesi veya dernek ve vakiflara ait iktisadi
isletmeler olmalidir. Ayni1 zamanda, bunlardan birinin Tiirk, Kurumlar Vergisi miikellefi
olmasi istenilmektedir. Yazili s6zlesme ile kurulmalar is sahibi idareler, bu sdzlesmenin
noterden tasdikli olmasini da istemektedirler. Belirli bir isin ifasina yonelme is ortakliklari,
devamlilik arz eden ve ayni nitelikte olan isler i¢in degil, somut bir igin yapilmas: gayesiyle
olusturulur. Isin gerceklesmesi icin siire tayin edilmelidir. Hem is ortaklig1 hem de is igin siire
saptanmalidir. Genelde ortakligin siiresi, isin siiresinden daha uzun tutulmaktadir. Is bittikten
sonra ortaklik tasfiye edilir. Isin, birden fazla takvim yilina yayilmis insaat, onarim, montaj ve
teknik hizmetlerle ilgili olmasi gerekir. Burada, karin vergilendirilmesindeki gecikme
onlenmeye calisilmaktadir. Is ortakligi ile is sahibi arasinda bir is gdrme sdzlesmesinin
yapilmis olmasi. Boyle bir sdzlesmenin imzalanmasini takiben is ortakligi, vergi dairesine
miiracaatla kurumlar vergisi miikellefi olarak vergi numarasi almalidir.

Ortaklar igin tamaminin ifasindan miistereken ve miiteselsilin sorumludur. Her bir
ortak, is sahibine karsi igin tiimiiniin icrasindan sorumludur. Vergi miikellefi olarak da durum
aymdir. Ancak i¢ iliskide, kendi aralarinda akdettikleri kurulus sézlesmesi hiikiimlerine
istinaden, 6deme yapmak zorunda kalan ortagin, diger ortaklara bunu yansitma imkéani
mevcuttur. Konsorsiyum seklindeki ortak girisimlerle, is ortakliklarini ayiran en 6énemli fark
buradadir. Zira sirketler birliginde her ortak, is sahibine karsi, sozlesmede kendisinin yapacagi
is veya boliimle sinirl olarak sorumlu bulunmaktadir. Elde edilen karin paylasilmasina iliskin
esaslarin sozlesmede yer almasi. Borglar Kanunu’nun 523. maddesi hiikmiine gore, aksine
s0zlesme yoksa, her ortagin kardan ve zarardan hissesi birbirine esittir. Fakat ortaklar, kurulus
sozlesmelerinde kar veya zararin aralarinda ne sekilde paylasilacagini belirleyebilirler. Bu
durumda sozlesmelerindeki kurallar gecerli olacaktir. Ortaklardan biri sermaye olarak sadece
emegini ortaya koymussa, onun zarara ortak olmayarak, yalniz kara istiraki kararlastirilabilir.
Vergi miikellefiyetlerinin yerine getirilmesi. is ortakliklari, taahhiit edilen is tamamlansa dahi,
vergi yiikiimliiliikkleri ortadan kalkmadik¢a sona ermez. Sonug¢ olarak, bir ortak girigim
yukarida sunulan tiim unsurlari igeriyorsa, onu “is ortaklig1” olarak vasiflandirmak miimkiin

olabilecektir.
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Diger Ortak Girisimler:

Is ortakliklar1 disinda kalan ortak girisimler, yukaridaki kurallara bagli olmaksizin adi
ortaklik sayilirlar. Bunlar hakkinda Borglar Kanunu’nun 520. ve miiteakip hiikiimleri
uygulanir. Konsorsiyum seklinde kurulan ortak girisimlerin de yapilar1 bu mahiyettedir. Ote
yandan, yerli ve yabanci girisimciler, sadece adi sirket seklinde degil, ticaret sirketi kurmak
veya daha onceden kurulmus bir ticaret sirketine katilmak suretiyle de Joint Venture

olusturabilirler. Yabanci ortagin bu katilimi gergeklestirebilmesi igin, tesebbiisiin;

e Memleketin ekonomik gelismesine yararli olmasi,

e Tiirk 6zel tesebbiisiine acik bulunan bir faaliyet alaninda caligsmasi, gibi sartlari
tagimasi ve DPT’den izin almas1 gerekmektedir. Ancak, Tiirkiye’ye ithal edilecek
yabanci sermaye, iilke c¢apinda tekel teskil edecek faaliyetlerde bulunan
kuruluslarda ¢cogunluk hissesine sahi olamaz (Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu

1.maddesi)

2.13.1. Adi Ortakhk

Adi ortaklik s6zlesmesi, iki veya daha fazla kisinin emeklerini veya mallarini ortak bir
amaca (nihai olarak kazang elde etme amacina) ulagmak tizere birlestirmeyi {iistlendigi
sOzlesme olarak tanimlanir. Bir ortaklik, kanunla diizenlenmis (diger bir deyisle 6102 sayil
Tiirk Ticaret Kanunu ile diizenlenmis olan) ortakliklarin ayirt edici 6zelliklerini tagimiyorsa
adi ortaklik olarak kabul edilir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa katilim paylari,

ortakligin amacinin gerektirdigi 6nem ve nitelikte ve birbirine esit olmak zorundadir

(WEB_9, 2017).

2.13.2. Adi Ortaklik ve Gegici Vergi

Adi sirket sozlesmesi herhangi bir sekle bagli degildir. Hatta yazili olmasi dahi
gerekmez. Ancak ortakliga sermaye olarak getirilen deger, devri ve tasarrufu sekle bagh ise,
kanundaki bu sekil sartinin yerine getirilmesi gerekmektedir. Ornegin, ortaklardan birisi
sermaye olarak ortakliga bir gayrimenkuliin miilkiyetini taahhiit etmis ise, Medeni Kanun
uyarinca,  tasinmazlarmm  devri  tapu  siciline  tescil ile  tamam  olacagi
icin, gayrimenkuliin tapuda adi  ortaklik (yani tiim ortaklar adina) tescil edilmesi
gerekmektedir. Aksi halde sermaye koyma borcu yerine getirilmis sayilmaz. Iki veya daha
fazla kimsenin emeklerini (saylarini) ve mallarini ortak bir amaca ulagmak dogrultusunda sarf

etmeyi taahhiit ettikleri sirket tiiridiir. Bu sirketin varlig1 igin taraflarca lafzi olarak adi sirket
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kuruldugunun telaffuzu gerekmemektedir. Yani niteligi itibariyle iki veya daha fazla kisi
arasindaki iligkinin muhtevasi bu ortaklik tiiriinii karsiliyor ise taraflar arasindaki iliskiye adi
sirket hiikiimleri uygulanir. Adi ortaklifa emegi ile katilan ortagin sirketin zararlarindan
sorumlu olmayacagi i¢ iliskide kararlastirilabilir. Ancak bu hiikiim ortaklikla islem yapan
liciincii kisilere kars1 gecerli degildir. Ugiincii kisiler ortaklik ile yaptiklar1 islemlerden dolayi
alacaklarin1 ortaklardan herhangi birine veya hepsine bagvurarak alabilirler. Borcu ddeyen
ortagin i¢ iliskide diger ortaklara bagvurma (riicu) hakki vardir. Eger bir ortaklik kanunda
sayilan diger ortakliklardan (Anonim Sirket/Limited Sirket gibi)herhangi birini karsilamiyor
ise o ortaklik iligkisine adi ortaklik hiikiimleri uygulanir. Bu ortaklikta taraflardan biri gizli

ortak olarak kalip diger ortag sirketi temsile yetkili kilabilir.

2.13.3. Is Ortakhg:

Tiirkiye’de, is ortakliklart kavramimin Kurumlar Vergisi Kanunu’na dahil
edilmesinden once de, biiyiik ihalelerde is sahibi idareler, isi miiteahhit olarak bir firmaya
vermek yerine, boyle biiyiik baraj ve tesis insaati i¢in tek miiteahhidin makine parki ve
yetismis insan giicliniin yetersiz olmasi, yabanci firmalarin ileri teknoloji iriinlerinden
faydalanabilmek gibi cesitli amaglarla, tim bunlar saglayabilecek yeterlilikte, giiclii
firmalardan olusan bir gruba vermeyi tercih etmislerdir. Bunlar, konsorsiyum seklinde ve adi
sirket hiikiimlerine tabi ortakliklar olarak kurulmuslar; bazi biiyiikk projeleri
gerceklestirmislerdir. Ancak, ortak girisimden elde edilen kar, vergiye tabi tutulmaksizin
dogrudan ortakligt meydana getiren sirketlerin biinyelerine aktarildigindan, ortaklarin
timiiniin Kurumlar Vergisi miikellefi olmadig1 veya yabanci girisimcilerin mevcut oldugu
hallerde vergi kaybina sebebiyet veriyor veya zamaninda vergilendirilemiyordu. Bu
sakincalart ortadan kaldirmak, vergilendirmeyi disipline etmek amaciyla mevzuat
degisikligine gerek goriilmiis, “is ortakligi” kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu’na girmistir.
Boylelikle, yine adi sirket sayilip tiizel kisiligi olmayan, ancak kazanglariin vergilendirilmesi
yoniinden tiizel kisilige sahip sirketlere mahsus hiikiimlere tabi tutulan, 6zellikleri bu kanunla
ve bagli tebliglerde belirlenen ayr1 bir ortak girisim tipi ortaya ¢ikmistir ki, buna “is ortaklig1”
ad1 verilmistir (WEB_13, 2017).

2.13.4. Is Ortakh@indan Elde Edilen Kar Paymin Beyani
Is ortakliklar1 kurumlar vergisi miikellefidir. Adi ortakliklarda, yillara sari insaat isleri
dahil, donem sonlarinda ortaya ¢ikan kar veya zarar ortaklara paylar1 oraninda paylastirilarak

ortaklarin kendi defter ve hesaplarna kaydedildigi ve isin bitiminde ortaklarin sahsi ticari
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kazanglar1 veya kurum kazanglar olarak beyan edildigi halde, is ortakliklar1 ayri bir kurum

sayildigindan isin bitiminde tespit edilen kazang¢ kurumlar vergisine tabi tutulduktan sonra

kalan varsa kar ya da zarar ortaklara dagitilir.

a)

b)

Is ortakliginin elde ettigi kazang ortaklik biinyesinde %20 kurumlar vergisine
tabi tutulduktan sonra kalan ve ortaklara dagitilan kisim {izerinden %15 kar pay1
stopaj1 yapilir. Bu agsamada vergi yiikii %35 dir.

Ortagin gergek kisi olmasi halinde elde edilen Kar pay1 50.000,- TL’yi gecerse
tamam1 menkul sermaye iradi olarak beyan edilir. Bu durumda elde edilen kar
paymin %50’si gelir vergisinden istisnadir. Beyan edilen kar payi iizerinden
hesaplanacak gelir vergisinden, kar pay1 iizerinden daha Once is ortakligi
tarafindan tevkif edilen verginin tamami mahsup edilir. Bu durumda elde edilen
kar paymin biylkliigine gore %35’¢ yaklasan bir vergi yiikii s6z konusu
olabilir.

Is ortakliginin zarar etmesi halinde, ortakliga ait zarar diger kurumlarda oldugu
gibi ortaklarinin sahsi ticari kazanglarindan veya kurum kazanglarindan

indirilemez.

2.13.5. Konsorsiyum

Ortakliklar mercek altina alinmak istendigi takdirde;

e s ortakliklari,
e Adi ortakliklar,

e Konsorsiyumlar karsimiza ¢ikmaktadir.

Insaat islerini halletmek {izere, sirketler birligi seklinde faaliyet gdsteren firmalar,

sirketler birligi s6zlesmesi olusturmaktadir. Konsorsiyum sozlesmesine ait igerik asagidaki

gibidir:

Tablo 2.2: Konsorsiyum sozlesmesine ait i¢erik

Belirlenmis olan sirketler birligi iiyeleri tarafindan, ise ait boliimlendirmelerin sorumluluk

altina alinmasinin saglanmasi,

Sozlesme cercevesinde ayrilan islerin, islere ait makine ve techizatin ayri ayri belirlenmest,

Taraflarin, sozlesmede belirtilen is programina uyma yiikiimliiliigliniin bulunmasi,
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Ustlenilen islere ait gelir ve gider hesaplarmin, bu ortaklar tarafindan defterler araciligiyla
takip edilmesi,

Isin bitiminde konsorsiyumun da sona erecegi,

Ortaklara tahsis edilen makine ve benzeri araglarin miilkiyetlerinde kalacag,

Idari islemler i¢in koordinator secilecegi, dogan sorumlulugun ise olustugu alana
yansitilacagi,

Kaynak: (Sevig, 2007: 1-2)

2.14. Kirabhk Arsa Uzerinde Yapilan Yap Islet Devret Modeli Seklindeki Insaat
Faaliyetleri

Giiniimiizde 3996 sayili yasa cercevesinde “Yap-Islet-Devret” modeli olarak
tanimlanan diizenek, devletin sahip oldugu kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasi,
yatirimlarin tesviki ve istihdamin arttirilmasini1 da hizmet eden bir olgu halini almistir. “Yap-
Islet-Devret” modeli uygulamasi; devletin vilayet il 6zel idarelerinin, belediyelerin veya sair
kisilerin arazileri iizerine, gerek bir irtifak hakki tesis edilerek ve kosullar1 yerine getirilmigse
tapuya tescil edilebilir nitelikteki tist hakk: tesisi seklinde ya da sadece ikili anlagmalarla
yetinilecek sekilde belli siireler igin yap islet devret modeli ¢ergevesinde sozlesmeler akit
edilerek hayata gegirilmektedir. Bu sozlesmelerde kiraci olarak nitelendirilecek konumda
bulunan yatirimcilar, baskasinin arazisi lizerine isleriyle ilgili olarak tasinir ve tasinmaz
varliklar ingaa etmekte veya ettirmektedirler. Bunlar amortismana tabi iktisadi kiymetlerdir.
Bu kiymetler, dogal olarak sézlesme siiresi icinde usul yasasinin izin verdigi yontemlerden
biriyle yatirnmci tarafindan itfa edilmektedir. Ancak, kiraci agisindan, gerek yenilemek
zorunda kalinan ve gerekse sozlesme siiresi icinde Ekonomik dmriinii tamamlamasina ragmen
heniiz faydali dmriinii tamamlamamis ve fiziken var olup bir deger tasiyan kiymetlerin
kiralayana bedelsiz devri halinde, kirac1 ve kiraya veren (sOzlesmenin taraflarinin)
vergilendirilmesinde ise:

Devredilen kiymetlerin devreden ve devralan agisindan gelir/gider vasfi Kiraci
yatirimel, yap-iglet-devret modeli cergevesinde gayrimenkul sahibinin arsa veya arazisi
lizerine insa edecegi bina dekovil hatti, tesisat, ihata duvarlar1 v.b gibi iktisadi kiymetleri
genel hiikiimlere gore veya 6zel maliyet bedellerinin itfasi hiikiimlerine gdre amortismana
tabi tutmaktadirlar... S6zlesme siiresi sonunda ya da herhangi bir sebeple erken tahliye aninda

bu iktisadi kiymetlerin fiziken var olan ve bir degeri bulunanlarinin sézlesme geregince
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kiralayana bedelsiz (kiymetlerin emsal bedelinden diisiik degerde devri halinde, aradaki fark
bedelsiz devir sayilir) olarak devri yapilmaktadir. Kiraci acisindan bedelsiz olarak teslim
edilen iktisadi kiymetler emsal bedeli tutar1 {izeriden yapilmis bir ayni kira 6demesi olup
muhasebe kayitlarina "kira giderleri" olarak borg, "diger gelirler" olarak alacakli kaydi
yapilarak hesaben dengelenmis olur. Kiralayan Yoniinden iIse; Kiralayan gercek kisi igin,
iktisadi kiymetin bedeli tutarinda gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri) oldugu GVK’nin 70.
maddesi hiikmii geregidir. Kiralayan tiizel kisi ise, KVK’nin 6-2 maddesine. gére bu
kazanclarda diger gelirleri gibi ticari kazang olarak kaydi ve degerlendirilmesi gerekir.

Devredilen kiymetlerin "gelir" olarak elde edilme ve "gider" yazilma zamani kiralayan
ve kiraci, miizakereler sonucunda mutabik kaldiklar1 yap-islet-devret sdzlesmesini imzalamak
suretiyle; sOzlesme siiresini, kiralama bedelini ve sozlesme siiresi sonunda kiracinin,
kiralayana bedelsiz devredecegi iktisadi kiymetleri (v.b.) belirlerler. S6zii edilen sézlesme
cergevesinde yapilacak yatirimlar ve kiralayana bedelsiz devredilecek degerlerden baska aylik
ya da belirli slirelerde 6denecek sekilde kira parasi da belirleme olanagi vardir... Sozlesme
sliresi iginde yapilacak ayni veya nakdi kira parasi 6demeleri GVK’nin 94. maddesinde
belirlenen kisilerce yapilmasi ve kira parasini alan kisinin gercek kisi olmasi halinde vergi
tevkifat1 yapilacag: tabiidir. Kira parasi sayilan ddemeler bakimindan kiralayana bedelsiz
olarak devredilen iktisadi kiymetlerin kirac1 ve kiralayanin vergisel sorumluluklari agisindan "
odeme" ve "gelir elde etme" zamani 6nem kazanmaktadir.

GVK'nin 70 ve 72. madde hiikiimleri geregince kiralayanin ancak, s6zii edilen iktisadi
degerleri devraldig tarihte ayni olarak kira tahsil etmis sayilacagi, gelir, nakit ya da aym
seklinde maddi bir kiymet ve servet unsuru olarak sahibinin mal varligina dahil olmasini ifade
eder. Gayrimenkul sermaye iradi kazanglarinda elde etme tahsilat ile gerceklesir. Yani
“Tahsil Esas1” gecerlidir. Dolayisiyla kiracinin ileriki tarihte kiralayana bedelsiz olarak
devredecegi iktisadi degerleri 6zel maliyet hesabina kaydi, kiralayana teslim (6deme)

sayllmaz ( GVK md. 70-72).

2.15. Yillara Yaygin ingaat ve Onarim Faaliyetleri

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. ve 44. maddeleri
arasinda hilkkme baglanarak, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde
kar veya zararin isin bittigi y1l kesin olarak tespit edilip, tamamu isin bittigi yilin geliri sayilip
bitis yilinda beyan edilmesi 6ngdriilmiistiir. Bu tiir insaatlarda taraflar; isin sahibi bir ger¢cek
veya tiizel kisi ile yiiklenici firmadir. Isin sézlesme kosullarma uygun olarak yiiklenici firma

tarafindan, belli bir ticret karsilig1 yapilmasi ve teslim edilmesi taahhiit seklinde yapilan insaat
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ve onarma isidir. Yiiklenici igin sahibine bir {icret karsiliginda sézlesme kosullarina uygun
olarak taahhiit etmis oldugu isi yani hizmeti yerine getirmektedir. Bu yoniiyle taahhiit
seklinde yapilan ingaat faaliyetlerinde yiiklenicinin yapmis oldugu is hizmet isidir. Yillara
yaygin insaat sOzlesmelerinin muhasebelestirilmesinin esasini, sozlesme gelirlerinin

donemlerinin belirlenmesi kapsar (GVK md. 42-44).

2.15.1. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetlerinde Vergilendirme

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesine goére Yyillara yaygin ingaat ve Onarim
islerinde kazang isin bittigi yilda tespit edildiginden kazancin tamami o yilin geliri sayilir ve
0 yila ait gelir veya kurumlar vergisi beyannamesine dahil edilir. Buna gore, gelir vergisi
miikellefleri bu madde kapsaminin diizenleyecekleri beyannamelerini, iglerin ikmal edildigi
takvim yilin1 takip eden yilin mart aymim basindan yirmi besinci giinii aksamina kadar,
kurumlar vergisi mikellefleri ise hesap doneminin kapandigi ay1 izleyen dordiincii ayin
birinci gilinlinden yirmi besinci giinii aksamina kadar bagli bulunduklar1 vergi dairesine
vermeye mecburdurlar.

Yillara yaygin insaat onarim 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. maddesi uyarinca tiiccar, faaliyetlerinden kazang elde
etmemis olsa bile, yillik beyanname vermek zorundadir. YYIO isinde vergilemenin is
bitimine ertelenmesi neticesinde vergi tahsilatindaki gecikmenin telafi edilmesi amaciyla,
yapilan istihkak 6demelerinden vergi kesintisi yapilmasi ongdrilmiistiir. Bu dogrultuda
GVK’nin 94 ve KVK’nin 15. ve 30. maddeleri geregi, GVK’nin 42. maddesi kapsamina
giren isleri yapanlara ddenen istihkak bedellerinden %3 oraninda gelir ve kurumlar vergisi
stopaji yapilmaktadir. Bu stopaj, nihai vergilemeye mahsuben yapilmaktadir (193 Sayili
GVK; 5520 Sayil1 KVK).

GVK’nin 44. maddesine gore isin bitim tarthinden 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-zararin 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 c¢ikabilmektedir. Bunlar 6zellikle ingaat isi nedeniyle
alinan istihkaklarin bankaya yatirilmasi sonucu tahakkuk eden faizler ile kur farki gelirleri,
alinan tazminatlar ile ihale makamui, ortaklar, taseronlar, saticilar ve finans kurumlari ile olan
bor¢ ve alacak iligkilerinden, is makinelerinin satigindan veya kiraya verilmesinden veyahut

hurda satislarindan kaynaklanan gelirlerden olugmaktadir. Yillara yaygin ingaat onarma isi
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dolayisiyla tahsil edilen paralarin bir kismi finans sistemi igerisinde degisik yatirim araglarina
aktarilabilmektedir. Ornegin, 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 tutarlar1 dolayisiyla yillara sari insaat ve
onarma isi yapan miikellefler yil igerisinde s6z konusu iste bagimsiz bir gelir elde edebilirler.
Ornegin mevduat hesabma yatirilan TL mevduat nedeniyle yilsonunda mevduat faiz geliri
tahakkuk eder. Bu sekilde elde edilen mevduat faiz gelirinin GVK’nin 42. maddesi
kapsamindaki isin bitiminde mi yoksa isten bagimsiz olarak elde edilen yilin geliri mi olarak
beyan edilecegi konusunda, Gelir Idaresi ile Danistay arasinda bir goriis birligi mevcut
degildir. Vergi idaresinin goriisii, “Isin bitimi beklenmeden miikelleflerin belirtilen gelir
unsurlarin1 faaliyet dis1 gelirler olarak cari yil kar/zararmin 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
insaat isinin bitimi ile birlikte beyana tabi tutulmasi yoniinde hiikiim verilmistir. GVK’nin
Miikerrer 120. 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 kazanglar1 i¢in gegici vergi hesaplayacaklardir (193 sayili GVK madde
42-94 5520 sayilt KVK madde 15-30).

2.15.2. Tamamlanmis S6zlesme Yontemi-Tamamlanma Yiizdesi Yontemi:

Bu yontem ile kisa vadeli projeler veya giivenilir tahminler yapmada yetersiz sonuglar
veren ve kendine 6zgii riskleri kapsayan projeler i¢in uygulanan bir yontemdir

Insaat sdzlesmelerinin muhasebelestirilmesi ve finansal tablolarda raporlanmasi igin
kullanilan tekniklerden tamamlanmis sozlesme yontemi ve tamamlanma yilizdesi yOntemi
arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Tamamlanmis s6zlesme yonteminin esas avantaji, maliyet
ve gelirler isin tamamlanma anina dek bilanco hesaplarinda takip edilmekte ve isin
tamamlanmasindan sonra bilango hesaplarinda biriken tutarlarin sonug¢ hesaplarina
yansitilmasina dayanmasidir. Tamamlanma yiizdesi yonteminde ise birden fazla doénemde
tamamlanacak ingaat isine ait maliyet ve gelirlerin isin tamamlanmasi beklenmeden ilgili
doneme ait tutarlarin sonug¢ hesaplarina yansitilmasi ve performans dis1 ¢alismay esas almay1
benimsemesidir. Tamamlanma yiizdesi yonteminde, sézlesme donemi siiresince saticinin
performansi1 hakkinda bilgi saglanirken, tamamlanmis sézlesme yonteminde ise sozlesme
tamamlandiginda biitlin kar raporlanmaktadir. Tamamlanma ytizdesi yonteminde sdzlesmenin

zamanina baglh olarak mevcut performans finansal tablolara yansitilirken, tamamlanmis
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sOzlesme yonteminde ise kismen yansitilir. Fakat, s6zlesmenin vadesinin uzunlugu kisaldikga,
bu iki metot arasindaki muhasebe farkliligi da azalmaktadir. Boylece sirketler, tamamlanma
ylizdesi yonteminde soézlesme gelirlerinin muhasebeye yansitilmasinda 6nemli farkliliklar
olmadig1 icin kisa vadeli sézlesmeler de tamamlanmis sézlesme yontemini kullanmaktadirlar

(Erdem,1997: 41).

2.15.3. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetlerinde Gecici Vergi

GVK’nin 120. madde hiikiimlerine istinaden yillara yaygin insaat faaliyetinde bulunan
isletmeler gegici vergi kapsamina dahil edilmemistir. GVK 42. madde kapsamina girmeyen
gelirler (Maddi duran varlik satis kar1, Kira geliri, faiz geliri, diger faaliyetler v.b.) varsa gegici
vergi kapsamina bu kazanclar nedeniyle girerler. Yalnizca diger kazanglar ve maliyet/giderler
matraha dahil olur. Is bittikten sonra alman hak edisler/kazanglar gecici vergiye dahil
edilmelidir. Hakedisler i¢in 6denen tevkifatlar gegici vergiye mahsup edilemez.

Gelir Vergisi Kanununda; insaat ve onarma islerinden elde edilen kazanglar, ticari
kazang hiikiimlerine gore vergilendirilir. Kurumlar Vergisi Kanunu 6/2. maddesine gore safi
kurum kazancinin tespiti hiikiimleri ile birlikte yine Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazang
hakkindaki hiikiimleri uygulanir.

Ayni y1l i¢inde baglanilip bitirilen ingaat ve onarma islerinden ve 6zel insaatlardan
elde edilen kazanglar ve arsa karsiligi daire yapimindan elde edilen kazanglar da genel
hiikiimlere gore vergilendirilir Birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarma islerinde
kar-zarar kesin olarak isin bittigi y1l tespit olunur.

Yillara yaygin insaat ve onarim islerini yapanlar, ingaatin devam ettigi siirece, bu
isleriyle ilgili olarak kar ya da zarar beyaninda bulunmazlar. Ancak “kar-zarar beyaninda
bulunulmayacag1” beyanname verilmeyecegi anlamina gelmez. Yalnizca ingaat ve onarim
isleriyle ugrasan ve isleri de heniiz bitmemis olan miiteahhitler her yil devam eden
ingaatlariyla ilgili olarak beyanname vermek zorundadirlar.

Ingaat isinin bitim tarihi itibariyle bulunan kar-zarar, isin devam ettigi yillara
dagitilamaz. Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinin yaninda ticari ve sinai faaliyet de icra
eden miikellefler, insaat faaliyetlerinden elde ettikleri kazancglar1 nedeniyle gecici vergiye tabi
olmamakla birlikte elde ettikleri faiz gelirleri ve diger kazanglar iizerinden gegici vergi
odeyeceklerdir (Giilten,2010: 282).

Baslangicta yillara yaygin olmayan yani aylara yaygin insaat taahhiit ve onarim insaat
isinin yillara yaygin insaat isine doniismesi durumunda, daha 6nceden hesaplanan ve ddenen

gecici vergiler ile ilgili 6rnek uygulama asagidaki gibidir;
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Ornegin; Y insaat isletmesi Z insaat isini sozlesmeye gore 01.05.2017 tarihinde
baslaylp 05.12.2017 tarihinde tamamlamasi gerekmektedir. Ancak cesitli nedenlerle isin
gecici kabulii 15.04.2020 tarihinde yapilmistir. Boyle bir durumda 2017 yilinda gegici vergi
kapsaminda degerlendirilen bu ig 2020 yilinda yillara yaygin insaat isi kabul edilerek gegici
vergi kapsamindan ¢ikartilacaktir. S6z konusu insaat igine isabet eden gegici verginin de 2017
yil1 kazanci iizerinden hesaplanacak vergiden degil, 2019 yilina ait beyanname {izerindeki
vergiden mahsubu gerekecektir. Insaat islerinde her isin gelir ve giderinin ayr1 hesaplarda
izlenmesi, her isin kar ve zararinin ayr1 ayr1 hesaplanmasit miimkiin kilmakla birlikte herhangi
bir ise isabet eden gecici verginin (bazi islerin zararli olmasi halinde) toplam hasilat i¢indeki

oranina gore hesaplanmasi gerekir (Sen, 2011: 133).

Ornek: X insaat isletmesinin yapimimu iistlendigi aylara yaygin 3 adet insaat isi vardir.

Bu islerle ilgili bilgiler asagidaki gibidir.

Tablo 2.3: Hasilat/Maliyet/ Kar Tablosu

Is Adr Hasilat -(Gider+Maliyet) Kar
A 20.000,00-15.000,00 TL 5.000,00 TL
B 10.000,00-8.000,00 TL 2.000,00 TL
C 50.000,00-40.000,00 TL 10.000,00 TL
TOPLAM 80.000,00-63.000,00TL 17.000,00 TL

Ayrica isletmenin 770-Genel Yonetim Giderleri 3.000,00 TL, 780-Finansman Giderleri ise

2.000,00 TL dir.

Gegici Vergiye Tabi Kar

Gegici vergi

=17.000,00-5.000,00 =12.000,00 TL
=12.000,00*0.20 = 2.400,00 TL

A Isi hesap doneminde tamamlanamamis ve is yillara yaygin insaat niteligi kazanmistir.

A Isi Hasitlatimin Oram = A Isi Hasilat1 / Toplam Hasilat

=20.000,00 / 80.000,00 = 0.25

A isi Gecici Vergi Payr = 2.400,00*0.25 = 600,00 TL
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Diger taraftan 193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR Hesabinda takip edilen Gegici
Vergi, 295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR Hesabina devredilmelidir.

Ornek: A insaat isletmesi B insaat isini 01.04.2017 tarihinde baslayip 07.12.2017 tarihinde
tamamlanmas1 gerekmektedir. Ancak ¢esitli nedenlerle bitirilememis 31.12.2017 tarihi

itibariyle 6denen Gegici Vergi ile ilgili hesap asagidaki;

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI BAKIYESI = 2.000,00 TL

295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 2.000,00

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 2.000,00

Y1l i¢inde bitirilemeyen isten dolay1 gegici verginin ilgili hesaba devri

2.15.4. Vergi Kesintisi Muhasebe Kaydi

Son birkag¢ yildir doviz kurlarindaki ve faizlerdeki hareketlilik emlak piyasasini
hareketlendirmis bulunmaktadir. Ayrica bankalarin konut alicilarina diisiik faizle uzun vadeli
kredi imkani tanimalar1 bu piyasanin gézde olmasina neden olmustur.

Her ingaat faaliyetinin vergilemesi ve muhasebesi farkliliklar gostermektedir. Bu
nedenle her faaliyet tiirli once baslik olarak belirtilip sonra konuyla ilgili vergileme ve

muhasebe kaydi uygulamali olarak a¢iklanmaya calisilmistir.

Ornek: Yillara yaygim insaat taahhiit faaliyetinde bulunan X A.S. yapimni iistlendigi Y Ltd.
Sti’ye ait ingaat iginin tamamlanan kismi i¢in 20.06.2016 tarihinde 50.000 TL tutarli 1 nolu
hakedis diizenlemistir. Bu hakedis ile ilgili olarak diizenlenen fatura ise asagidaki gibidir. Is
30.04.2017 tarihinde tamamlanacaktir.

Hakedis faturasi kesilme tablosu

HAKEDIS KESINTILER HESAPLANAN TOPLAM
) STOPAJ %3 NET TUTAR
BEDELI TOPLAMI KDV %18 TUTAR
50.000,00 TL| 1.500,00TL| 1.500,00TL| 48.500,00 TL 9.000,00 TL | 57.500,00 TL
102 BANKALAR HESABI 57.500,00
295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 1.500,00
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354 YILLARA YAYGIN iNS. VE ONAR. HAK. BED. HES. 50.000,00
391 HESAPLANAN KDV 9.000,00
Hakedis bedelinin bankaya yatirilmasi

Ornek: 31.12.2016 tarihinde X A.S, yapimmi iistlendigi ve sozlesmeye gore tamamlanma
stiresi 1 yilin altina diisen Y Ltd. Sti.’ye ait insaat isinin vergi kesintilerini izledigi hesab1

asagidaki gibidir.

295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI BAKIYESI =5.000,00 TL

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 5.000,00

295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 5.000,00

Y1l i¢inde isin bitirilmesinden dolayr gecici verginin ilgili

hesaba devri

Isin Tamamlanmasi1 Nedeniyle Beyanname Verilmesi ve Odenecek Kurumlar
Vergisinden Mahsubu
Ornek: Yillara yaygin insaat taahhiit faaliyetinde bulunan X A.S yapimim iistlendigi Y Ltd.
Sti’ye ait insaatt 30.05.2016 tarihinde tamamlamistir. Bu isten dolayr 31.12.2016 tarihi
itibariyle hesapladigi Mali Kar 30.000,00 TL olup, kurumlar vergisini de 6.000,00 TL olarak
hesaplayip 15.04.2017 tarihinde beyan etmis ve hakedis bedelleri lizerinden yapilan vergi

kesintilerinin (5.000,00) mahsup edebilecegi kismini beyanname {izerinden mahsup etmistir.

371 DONEM KARI PESIN OD. VERGI VE DIiG. YUK. HESABI 6.000,00

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 6.000,00
Y1l icinde ddenen gegici verginin ilgili hesaba devri

Not: Pesin 6denen vergilerin ancak mahsup yapilacak kismai ilgili hesaba devredilir.

370 DONEM KARI VERGI VE DiG. YAS. YUKUM. KARS. HESABI 6.000,00

371 DONEM KARI PESIN OD. VERGI VE DIG. YUK. HESABI 6.000,00

Kurumlar vergisi tahakkuku
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X A.S. 30.04.2017 tarihinde hakedisler den kesilen 900,00 TL verginin, diger vergi

bor¢larindan mahsubunu istemistir.

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HESABI 900,00

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 900,00

Hakedis stopajinin mahsuben iadesi

102 BANKALAR HESABI 900,00

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR HESABI 900,00

Hakedis stopajinin nakden iadesi

2.15.5. Katma Deger Vergisi
2.15.5.1. Katma Deger Vergisi-KDV Tanimi

Katma Deger Vergisi yapilan mal ve hizmet teslimlerinde, mal veya hizmeti teslim
alanin, teslim edene Odedigi vergi tiridir. Katma Deger Vergisi dolayli bir vergidir.

Genellikle "KDV" olarak kisaltilmaktadir.

2.15.5.2. KDV Kullanim Amaci

Mal ve hizmet teslimi yapan tacirler teslim sirasinda fatura vb. belgeler diizenlerler.
Belge iizerinde goriinen mal ve hizmet bedeli ile KDV tutarini, teslim ettikleri kisilerden
tahsil ederler. Bu KDV'ye hesaplanan KDV denir. Kendileri mal ve hizmet aldiklarinda ise
kars1 tarafa mal ve hizmet bedeli ile KDV tutarin1 6derler. Bu KDV ise édeme yapan igin
indirilecek KDV kapsamindadir. Her donem igin hesaplanan KDV tutarlar1 ve matrahlari ve
indirilecek KDV tutarlari toplanir.

Hesaplanan KDV : Mal ve hizmet teslimlerinde alicidan tahsil edilir.

Indirilecek KDV : Mal ve hizmet alimlarinda saticiya ddenir.

2.15.6. Katma Deger Vergisi Tevkifati ve Muhasebe Kayitlar:

Maliye Bakanlig1 gerekli gordiigli durumlarda vergi alacagini garanti altina alabilmek
icin baz1 6nlemlere bagvurabilmektedir. Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 9. maddesi de bu
amagla hazirlanmis bir maddedir. Ayrica ilgili maddenin gerekc¢esinde “Bu madde vergi

alacaginin emniyetle tahsil edilebilmesi amaciyla getirilmis bulunmaktadir.” Madde hiikmiine
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gore, miikellefin memleket icinde ikametgahinin, isyerinin, kanuni merkez veya is merkezinin
bulunmamasi ve gerekli goriilen diger hallerde Maliye Bakanligi, vergi alacaginin emniyet
altina alinmas1 bakimindan, islemlere taraf olan diger bir sahsi veya sahislar1 verginin
0denmesinden sorumlu tutabilecektir. Maddede sayilan haller, miikelleflerin idarece takibinin
giic oldugu, dolayisiyla vergi tarh, tahakkuk ve tahsilatinda kaybin miimkiin bulundugu
hallerdir. Burada sayilan haller sinirli olmayip, vergi alacaginin emniyet altina alinmasinin
gerekli goriildiigli diger durumlarda da Maliye Bakanligi'min miikelleften gayri bir sahsi
verginin 6denmesinden sorumlu tutma yetkisi bulunmaktadir. Maddede belirtilen “islemlere
taraf olanlar miikellefin temsilcisi, vekili, miikellef adina hareket etmeye yetkili herhangi bir
kimse veya kendisine mal teslim edilen yahut hizmet ifa edilen kisi olabilecektir.”
denilmektedir. Yukaridaki tirnak igine aldigimiz ciimlelerden anlasilacagi lizere vergi
alacaginin garanti altina alinabilmesi i¢in kanunla Maliye Bakanligina yetki verilmistir.
Maliye Bakanligi KDV kanunundan aldigi yetkiyle birgok KDV genel tebligi yayimlayarak
KDV alacagini emniyet altina almaya calismakta ve yeni c¢ikarilan tebliglerle de tevkifat
uygulanan islemlerin kapsamini genisletmektedir. Maliye bakanligi KDV tevkifati ile ilgili en
son genis kapsamli olarak 117 nolu KDV genel tebligini yaymlamistir (3065 sayili KDV

kanunu madde: 9).

Ornek: MLK A.S kat karsilig1 insaat sozlesmesi yaparak KML A.S’ye ait bir arsa
iizerinde ingaat yapimina 10.09.2016 tarihinde baglamistir. Yapilan antlasmaya gore
arsa sahibi KML A.S.’ne 6.000 m? miiteahhit MLK A. S.‘ye ise 2.000 m? alan
kalacaktir. Arsanin ( Gayrimenkul uzmaninca veya takdir esasina gore belirlenmis)
emsal bedeli 600.000,00 TL’dir.

Bu durumda MLK A.S.’nin yaptig1 teslim iki sekilde disiiniilebilir;

a-) KML A.S.’ye iizerinde 8.000 m? insaat yapilan arsanin 6.000/8.000°lik kismi
teslim edilmistir. MLK A.S. en ge¢ 17.09.2016 tarihine kadar arsa faturas1 asagidaki

sekilde diizenlenmelidir.

600.000,00 TL
1 m? insaat alani arsa bedeli = = 75,00 TL/m?
8.000 m?
Arsa Bedeli = 75,00 * 6.000=450.000,00 TL

58



Fatura

Arsa Bedeli : 450.000,00 TL
KDV (%18) : 81.000,00 TL
Toplam : 531.000,00 TL

b-) KML A.S. kayith olan 8.000 m? {izerine insaat yapilan arsanin tamami teslim

edilmistir. MLK A.S. en gec¢ 17.09.2016 tarihine kadar arsa faturasi asagidaki sekilde

diizenlenmelidir.

Fatura

Arsa Bedeli : 600.000,00 TL
KDV (%18) : 108.000,00 TL
Toplam : 708.000,00 TL

2.15.7. Miisterek Giderlerin Dagitim

Yillara yaygin insaat onarim isi yapan isletmeler genel olarak {i¢ tiir giderle
karsilasabilir. Bunlar dogrudan belirli bir insaat isine ait giderler (dogrudan giderler), birden
fazla ingaat isine ya da insaat isi ile birlikte baska islere ait ortak giderler (dolayl giderler) ve
insaat ve onarma isi ile hi¢bir iligkisi olmayan giderlerdir. Yillara yaygin ingaat ve onarim isi
yapan isletmelerin ayn1 anda birden fazla insaat isini yapmalar1 ya da yillara yaygin insaat
isleri ile birlikte bagka isleri de bir arada yapmalari durumunda, isletme faaliyetlerini
siirdiirmek tizere katlandiklar1 genel giderler ortak (miisterek) gider olarak adlandirilabilir. Bu
kapsamda, bir genel giderin miisterek gider sinifinda degerlendirilebilmesi i¢in bu giderin
dogrudan bir isle iligkisinin net olarak kurulamamasi ve YYIO faaliyetleri ile ilgili olmast
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 (193

Sayil1 GVK, 163-169 nolu Gelir Vergisi Genel Tebligler1).
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Ortak Genel Giderlerin Dagitimi;

Enflasyon Insaata Diisen
Diizeltmesine Tabi Harcamalarin Genel Gid. Pay1
Tutulmus Birbirine Oram (Gider Tutan X
Harcamalar (%) Oran)
A Ingaat1 20.000,00 TL 40 560,00 TL
B Insaati 18.000,00 TL 36 504,00 TL
C Insaati 12.000,00 TL 24 336,00 TL
TOPLAM 50.000,00 TL 100 1.400,00 TL

Ornek: Yayla Insaat isletmesi 2017 yilinda 3 ayri insaat ve onarma isi bulunmaktadir.
Isletmenin baska da faaliyeti bulunmamaktadir. Ancak isletme sahibi oldugu isyerlerini kiraya
vermis ve 19.000 TL kira geliri elde etmistir. Isletmenin 2017 yilinda insaatlardaki

harcamalar1 ve kira geliri ve Maddi Duran Varlik satis hasilati asagidaki gibidir.

Fabrika insaat1 harcamasi :103.400,00 TL
Park insaat1 harcamasi :178.100,00 TL
Belediye binasi ingaat harcamast 95.500,00 TL
Kira geliri ve MDYV satig geliri 23.000,00 TL
TOPLAM : 400.000,00 TL
Bu islerle ilgili olarak ortaya ¢ikan ve miisterek gider olarak dikkate alinacak giderler ise
sOyledir:
Genel Yonetim gideri :48.000,00 TL
Finansman gideri 9.000,00 TL
Gen. Yon. Gid.

Genel Yonetim Giderleri Y.O =

Harc. ve Has. Top.

48.000,00 TL
Genel Yonetim Giderleri Y.O =

=0,12TL
400.000,00 TL
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Genel Yonetim Giderinin Dagitim

Islere Diisen Miisterek
Gen. Yon. Gid.
Harcama, Kira (Harcama Veya Hasilat
Geliri Ve MDV Tutar: X Yiikleme
Satis Hasilati Yiikleme Orani Oram
Fabrika Insaati 103.400,00 TL 0,12 12.408,00 TL
Park insaatl 178.100,00 TL 0,12 21.372,00 TL
Belediye Binas: 95.500,00 TL 0,12 11.460,00 TL
Insaat1
Kira Gelinl ve MDV 23.000,00 TL 0,12 2.760,00 TL
Satis Geliri
TOPLAM 400.000,00 TL 48.000,00 TL
Finansman Gid.
Finansman Giderleri Y.O =
Harc. ve Has. Top.
9.000,00 TL
Genel Yonetim Giderleri Y.O = =0,0225TL
400.000,00 TL
Finansman Giderlerinin Dagitim
. Islere Diisen Miisterek
Har_c_ama, Kira Fin. Gid. (Harcama
Geliri Ve MDV
. Veya Hasilat Tutar X
Satis Hasilati Yiikleme Oram ..
Yiikleme Oranm
Fabrika Insaati 103.400,00 TL 0,0225 2.326,50 TL
Park Insaat: 178.100,00 TL 0,0225 4.007,25 TL
Belediye Binast 95.500,00 TL 0,0225 214875 TL
Insaati
Kira Geliri ve MDV 23.000,00 TL 0,0225 517,50 TL
Satis Geliri
TOPLAM 400.000,00 TL 9.000,00 TL
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Bir isletme y1l i¢inde tek veya birden fazla insaat ve onarma isini baska islerle birlikte
yapmast halinde (yillara yaygin ingaat isi sayillmayan isler, 6rnegin alim-satim, nakliye,
turizm vb), her yila ait miisterek genel giderler, bu islere ait harcamalar ile diger islere ait satis
ve hasilat tutarlarinin birbirine oranina gore miisterek giderler ve miisterek amortismanlar

ingaatlar arasinda dagitima tabi tutulur.

Ornek: Yildirmm fsletmesi 2016 yilinda 3 ayri insaat ve onarma isi ile birlikte Insaat
malzemesi alim-satim1 ve nakliyecilik isi de yapmaktadir. Isletmenin 2016 yilinda enflasyon

diizeltmesine tabi tutulmus insaatlardaki harcamalar1 ve diger islerden elde ettigi hasilatlar

asagidaki gibidir.

Okul Insaat1 Harcamas1 :30.000,00 TL
Yol insaat1 Harcamasi : 68.000,00 TL
K&prii Insaatt Harcamasi :52.000,00 TL
Insaat Malzemesi Alim-Satim Hasilati :44.000,00 TL
Nakliye Isi Hasilat1 : 6.000,00 TL
TOPLAM : 200.000,00 TL
Bu islerle ilgili olarak ortaya c¢ikan ve miisterek gider olarak dikkate alinacak giderler ise
sOyledir:

Genel Yonetim Gideri : 40.000,00 TL

Finansman Gideri : 20.000,00 TL

Genel Yonetim Giderinin Dagitimi

Harcama, Satis Harcama, Satis | Islere Diisen Miisterek
Veya Nakliye Veya Nakliye Gen. Yon. Gid. (Gider
Hasilati Hasilat1 (%) Tutar1 X Oran)

Okul Insaat1 30.000,00 TL 15 6.000,00 TL

Yol Insaat: 68.000,00 TL 34 13.600,00 TL

K&prii Insaati 52.000,00 TL 26 10.400,00 TL

Insaat Malzemesi 44.000,00 TL 22 8.800,00 TL
Alim-Satimi1
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Nakliye Hasilat 6.000,00 TL 03 1.200,00 TL
TOPLAM 200.000,00 TL 100 40.000,00 TL
Finansman Giderinin Dagitim
Harcama, Satis Harcama, Satis | Islere Diisen Miisterek
Veya Nakliye Veya Nakliye | Fin. Gid. (Gider Tutar1
Hasilati Hasilat1 (%) X Oran)
Okul Insaat 30.000,00 TL 15 3.000,00 TL
Yol Insaat: 68.000,00 TL 34 6.800,00 TL
K&prii Insaati 52.000,00 TL 26 5.200,00 TL
Insaat Malzemesi 44.000,00 TL 22 4.400,00 TL
Alim-Satimi1
Nakliye Hasilat1 6.000,00 TL 3 600,00 TL
TOPLAM 200.000,00 TL 100 20.000,00 TL
170 YILLARA YAYGIN INS. ONAR. MALIY. HES. (OKUL) 9.000,00
171 YILLARA YAYGIN INS. ONAR. MALIY. HES. (YOL) 20.400,00
172 YILLARA YAYGIN INS. ONAR. MALIY. HES. (KOPRU) 15.600,00
632 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 10.000,00
660 KISA VADELI BORCLANMA GIDERLERI HESABI 5.000,00
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI 40.000,00
781 FINANSMAN GiDERLERi YANSITMA HESABI 20.000.00
2016 yil1 ortak giderlerin dagitilmasi

2.15.8. Amortismanlarin Dagitimi

Yillara yaygin ingaat taahhiit ve onarma isi ve bu islerle birlikte baska islerin birlikte

yapilmas1 durumunda bu islerde ortak kullanilan makine, tesisat, ulasim aracglar1 ve diger sabit

kiymetlerin ve maddi olmayan duran varliklarin amortismanlarima ortak amortisman

denilmektedir. Bu nedenle Yillara yaygin ingaat taahhiit ve onarma isi ve bu islerle birlikte
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baska islerde kullanilan asagidaki maddi ve maddi olmayan varlik amortismanlarindan

olusmaktadir.

NS N N N N U N NN

Binalar Amortismanlari

Yer Alt1 ve Yer Ustii Diizenleri Amortismanlari

Demirbaslar Amortismanlari

Haklar Amortismanlari

Serefiye Amortismanlari

Ozel Maliyetler Amortismanlari

Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar Amortismanlari

Tasitlar Amortismanlari

Tesis, Makine ve Cihazlar Amortismanlari

INSAATLAR VE DIGER ISLERDE ORTAK KULLANILAN AMORTISMANA TABI

Iktisadi Kiymet Ad1: Man kamyon
(06 HG 015)

Iktisadi Kiymet Tiirii: Tasit

I. Kiymet Hesap Kodu: 254.00.0000

IKTISADI KIYMET TAKIP CiZELGESI

Hesap Donemi: 2017

T aviaravevaYGIN | adan | picerisuen | KONTROL
INSAATLAR
Yol | Okul | Kanal | Site | Villa | 2" | Nakliye
Satim
X
X
X
X
X
X
X
X X
X
X X
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X X
X
X
X
TOPLAM XX XXX XX XXXX | XXX XX XX

Ornek: ABC insaat isletmesi 4 adet insaat isi yapmakta olup, bu islerde kullandi1g1 kamyonun

2016 yili amortismant 7.200,00 TL’dir. Kamyonun insaatlarda kullanildig1 giinler ise

sOyledir:

A Ingaat:

B insaat:

C Insaat:

D Insaat:

Toplam

50
120
100

95

: 365 giin

Ortak amortismanlarin dagitim

Oran % Amortisman
Kullanilan Giin
(Kullanilan Pay1(Gider Tutar x
Sayisi
giin/365) Oran)
A Insaat 50 14 1.009,00 TL
B Insaat 120 33 2.375,00 TL
C Insaat 100 27 1.944,00 TL
D Insaat 95 26 1.872,00 TL
TOPLAM 365 100 7.200,00 TL
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2.15.8.1. Insaatlarla Birlikte Baska Isler Arasinda Dagitim
Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isi yapan firmalarin birden fazla insaat onarma
isi ile birlikte baska isler yapmalari durumunda yine amortisman giderleri sabit kiymetlerin bu

islerde kullanildiklar1 giin sayilarina dagitimi yapilir.

Ornek: Turizm isi yapan isletme ayrica yillara yaygin kanal ve havuz ingaat: olmak {izere 2
adet yillara yaygin insaat taahhiit isi de yapmaktadir. Isletme sahibi aldig1 kamyoneti bu
islerde birlikte kullanmaktadir. Kamyonetin aktifte kayitli degeri 12.000,00 TL olup, normal
usulde % 25 amortisman ayrilmaktadir. 2016 yili ayrilan amortisman tutar1 3.000,00 TL olup

kamyonetin bu iglerde kullanildig1 giin sayis1 ise agagidaki gibidir.

Otel isletmeciligi isi : 95 gilin

Kanal ingaati : 165 giin
Havuz ingaat1 : 105 giin
TOPLAM . 365 giin

Amortisman giderlerinin dagitimi

Oran % Amortisman
Kullamldig1 Giin
(Kullanilan Dagilim (Gider
Sayisi

giin/365) tutari x Oran)
Turizm Isletmeciligi 95 26 780,00 TL
Kanal Insaat1 165 45 1.365,00 TL
Havuz Insaat1 105 29 870,00 TL
TOPLAM 365 100 3.000,00 TL

2.15.8.2. Cahsilmayan Donemlerdeki Ortak Amortismanlarin Dagitimi
Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde ortak amortismanlarin dagitimin da tereddiit
edilen konularin basinda amortismana tabi iktisadi kiymetlerin bos kaldiklar1 giinlere isabet

eden amortismanlarin nasil bir isleme tabi tutulacagidir. Bu konuda ise iki farkli goriis

bulunmaktadir (Per¢in, 1997: 50).
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Birinci goriise gore, bos kalan gilinler dikkate alinmamali, sadece kullanilan giinlerin

birbirine orani dahilinde dagitim yapilmalidir.

Ornek: Insaat taahhiit isinde kullanilan bir makinenin 2016 yili amortisman tutar1 1.000,00

TL olup, makinenin ingaatlarda calistig1 giinler ise asagidaki gibidir:

A Ingaat1 : 85
B Ingaat: : 180

TOPLAM : 265
Kullanim Giin Oran (%) ‘Azg’i‘zlr:;S‘T“;‘;rlia){‘
Sayisi (Kullamlan Giin/265) o
ran)
A Insaat1 85 32 320,00 TL
B Insaat: 180 68 680,00 TL
TOPLAM 265 100.00 1.000,00 TL

Ikinci goriise gore ise, sabit varliklarin bos gegen giinlere isabet eden amortismanlari,

ortak genel gider olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Ornek: Menekse insaat isletmesinin yapmakta oldugu, kanal, képrii olmak iizere 3 adet

yillara yaygin insaat ve onarma isi bulunmaktadir. Isletmenin 10.000 TL degerindeki

kamyonunu bu islerde kullanmakta olup kullanim siireleri agagidaki gibidir: ( 1 y11=365 giin)

Isin Tiirii Aracin Kullanilan Giin Sayis
1.Yol Insaati 65
2.Kanal Insaati 105
3.Koprii Insaat1 45
TOPLAM 215
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Kamyon 150 giin bos kalmis olup herhangi bir iste kullanilmamustir. isletme normal

amortisman usuliinii segerek 2.000,00 TL amortisman ayirmistir. Ayrica isletmenin 2016

yilinda bu insaatlarda ortaya ¢ikan harcama tutarlari ise asagida goriildiigl gibidir.

Yol insaat:

:1.200

Kanal Insaat: : 900
K&prii Insaati : 500

Toplam

: 2600

Amortismanlarin dagitim

Oran (%) Amortisman

Kullanildig1 Giin (Kullanilan Dagilim (Gider

Sayisi giin/365) Tutar1 x Oran)
Yol Insaatt 65 18 360,00 TL
Kanal Insaat: 105 29 580,00 TL
Képrii insaat: 45 12 240,00 TL
Bos giin 150 41 820,00 TL
TOPLAM 365 100 2.000,00 TL

Bos giinlere denk gelen 820,00 TL amortisman gideri olarak ortak genel gider olarak ele

alinacak ve dagitima tabi tutulacaktir. Bu dagitimda ingaatlarin harcama tutarlarinin birbirine

orani dikkate alinacaktir.

Bos giin amortismaninin ortak genel gider olarak insaatlara pay verilerek dagitimi ise soyle

olacaktir:

Yol ingaatina verilecek pay

= 820,00 x (1.200,00/2.600,00) = 377,20 TL

Kanal ingaatina verilecek pay = 820,00 x ( 900,00/2.600,00) = 287,00 TL
Koprii ingaatina verilecek pay =820,00 x ( 500,00/2.600,00) = 155,80 TL
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Amortisman Ayirma ve Dagitimin Muhasebe Kaydi

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 1.180,00
01 YOL INSAATI  :360,00

02 KANAL INSAATI : 580,00
03 KOPRU INSAATI : 240,00
680 CALISMAYAN KISIM GIDER VE ZARARLARI HESABI 820,00

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 2.000,00

2016 yil1 amortismant

Ortak gider olarak kabul edilen bos giin amortisman dagitiminin kaydi

170 YILLARA YAYGIN INS. ONAR. MALIY. HES. (YOL) 377,20
171 YILLARA YAYGIN iNS. ONAR. MALIY. HES. (KANAL) 287,00
155,80

172 YILLARA YAYGIN INS. ONAR. MALIY. HES. (KOPRU)

680 CALISMAY AN KISIM GIDER VE ZARARLARI HESABI 820,00

Ortak gider olarak kabul edilen ¢alisilmayan giinlere ait
amortismaninin ingaatlara dagitimu.

2.15.9. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Gelir ve Giderler

Insaat teslimlerinden sonra ortaya cikan gider ve gelirler yillara yaygin insaat
faaliyetinde bazen isin tamamlandigit donem haricinde gelir ve giderler ortaya
c¢ikabilmektedir. Bu giderlerin hangi donem gelir ve giderleri icerisinde gosterilmesi gerektigi
ile ilgili yasal diizenleme GVK’nin 44. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore “Bitim
tarithinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile olursa olsun elde
edilen hasilat bu giderlerin yapildig1 veya hasilatin elde edildigi yilin kar veya zararinin
tespitinde dikkate alinir.” Yasa maddesinde de belirtildigi iizere isin bitim tarihinden sonra
ortaya cikan gelir ve giderler vergilendirme a¢isindan giderin ve gelirin ortaya ¢iktigi donem
kazanci ile iligkilendirilir. Bu nedenle insaat teslimlerinden sonra ortaya ¢ikan giderler 681-
Onceki Dénem Gider ve Zararlar1 hesabinda, gelirler ise 671-Onceki Dénem Gelir ve Karlari
hesabinda izlenmelidir. Ilgili dénemin geliri sayillmasi nedeniyle Gelir/ Kurumlar vergisi

stopaj1 yapilmaz.

2.15.10. Nazim Hesaplar:
Yillara yaygin insaat ve onarim islerinin uzun bir siireyi kapsamasi nedeniyle bazi
yiikiimliilik, sorumluluk ve islemlerin de uzun siire izlenmesi gerekir. Bu islemler nazim

hesaplarda izlenebilir.
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- Sozlesme yiikiimliiliikleri

- Teminat mektuplari

- KDV tevkifatlar

- Kanunen Kabul edilmeyen Giderler.

- Vergiye tabi olmayan gelirler

- Vergi matrahindan indirilecek Unsurlar seklindedir.

Ayni yil igerisinde baglayan ve biten ingaat taahhiit onarim igleri ‘yillara yaygin
olmayan insaat taahhiit isi’ olarak isimlendirilir. Ornegin 25.02.2017 tarihinde baslayip,
28.12.2017 tarihinde tamamlanmig olan is, ayni takvim yilinda baslayip tamamlanmasi
sebebiyle yillara yaygin olmayan taahhiit isi olarak ifade edilir. Yillara yaygin olmayan isler
ise vergilendirme bakimindan genel hiikiimlere tabidir. Diger bir deyisle GVK 42-43-44.
maddelerde yer alan 6zel vergilendirme sisteminin kapsamina girmez.

Ayni yil igerisinde baslayan ve biten ingaat taahhiit onarim islerine ait maliyetler
hizmet iiretim maliyetini olusturdugu i¢in hizmet iiretim maliyeti hesabinda izlenir. Dénem
sonunda hizmet iiretim maliyeti yansitma hesab1 vasitasi ile satilan hizmet maliyeti hesabina
yansitilir. Yillara yaygin olmayan insaat taahhiit ve onarim isleri sebebiyle alinmis olan hak
edisler ve kazanilan hasilatlar ise dogrudan yurtici satislar hesabina kaydedilir ve dénemin

sonunda da donem K/Z hesabina aktarilir.

2.16. Tamamlanmis Sozlesme Yontemi Ornek Uygulama

Insaat akitlerinin finans tablolarina yansitilmasi, Tiitk Vergi Mevzuatinda, Tiirkiye
Muhasebe Standartlar: (TMS) ve Amerikan Genel Kabul Gérmiis Muhasebe Ilkeleri’nde (US
GAAP) daha farkli bigimlerde yapilmaktadir. Insaat akitlerinin muhasebelestirme ve
raporlama isi, Gelir Vergisi Kanunu’na ve Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’ne
(MSUGT) gore tamamlanmis sozlesme sistemince yapilmaktadir. TMS’de ise, isin
tamamlanma orami dikkate alinarak insaat akitlerine iliskin gelir ve maliyetler ile ilgili
finansal tablo kullanicilarma isletmeye dair daha dogru bilgiler sunmak hedeflenmistir.
USGAAP’da, hasilat tutariin tahsilinde mithim miiphemiyetler olmasi durumlarinda maliyeti
kurtarma yontemi uygulanmaktadir. Maliyeti kurtarma yonteminde, uzun vadeli insaat
akitlerinden kaynakli ingaat maliyeti ve elde edilen hakedis gelirlerinin raporlanmasi
tamamlanma yiizdesi yontemindeki gibi yapilmaktadir. Her iki yontemde de, s6z konusu
donemde beklenen sézlesme zararlariin finansal tablolarda goriilmesi miimkiindiir. Maliyeti
kurtarma yOntemi, saticinin alacaklarimi  uygun bir sekilde degerlendirememesinin

ehemmiyetli olmas1 veya malin satisim1 yapan sirketin satilan mal maliyetini tahsil edecek
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olmasi, ancak bununla beraber satis bedelinin tiimiiniin tahsil edebilecegi hususunda ¢ok
onemli belirsizlikler olmasi halinde uygulanir. Saticinin kurtarabildigi maliyetler olsa da, ek
tahsilatlarin  olmasinda yiiksek siipheler olusmus ise, maliyeti kurtarma yOnteminin

uygulanmasi uygun olmaktadir.

Ornegin: 3 yilda tamamlanacak ve 42,00 TL’ye mal olacak bir sézlesmede ilk yil katlanilan
maliyet 14,00 TL ise tamamlanma yiizdesi ilk yil i¢in 14,00 TL / 42,00 TL = %33,33
olacaktir. ikinci yil, maliyet tahmini 8,00 TL artmis ve bu durum alici tarafindan da
onaylanmuis ise, ikinci yil katlanilan maliyetin 11,00 TL olmas1 halinde, (14,00 TL + 11,00
TL) /50,00 TL = %50 olacaktir. TMS 11 38. maddesine gore “Tamamlanma yiizdesi yontemi
her hesap doneminde sozlesme geliri ve sozlesme maliyetlerine iliskin cari tahminlere
birikimli olarak uygulanir.” hilkkmiinden hareket ederek 2. yi1l hesaplamalarinda birikim esast

uygulanmasi yoluna gidilmistir (Yereli vd. 2011: 121).

Ornek: X ingaat taahhiit isletmesinin 2016 yilinda almis oldugu insaat taahhiit isiyle ilgili

bazi rakamlari su sekildedir:

So6zlesmenin Toplam Geliri : 125.000.000,00 TL

Sozlesmenin 2011 Y1l Fiili Maliyeti  : 70.000.000,00 TL

Sozlesmenin Toplam Tahmini Maliyeti : 100.000.000,00 TL

Bu isletmenin insaat taahhiit islerinin muhasebelestirilmesinde tamamlanma yiizdesi
yontemlerinden o giline kadar yapilan isle ilgili s6zlesme maliyetlerinin insaat maliyetlerine

oran: yontemine gore 2016 yilina ait gelir, gider, kar veya zarar rakamlari su sekilde olacaktir:

2016 Y1l Tamamlanma Yiizdesi (Orani) = Fiili Maliyet / Toplam S6zlesme Maliyeti
=70.000.000,00 TL /100.000.000,00 TL = %70

2016 Y1ili Hasilat Tutar1 = Toplam Sézlesme Bedeli x Tamamlanma Yiizdesi
=125.000.000,00 TL * %70

= 87.500.000,00 TL

2016 Y1l Briit Satis Kar1 = 87.500.000,00 TL — 70.000.000,00 TL

=17.500.000,00 TL dir.
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2.17. Kat Karsih@ Insaat ve Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetleri Arasindaki
Farklar

Kat karsiligi insaat yapim islerinde taraflar aralarinda yaptiklar1 sozlesmelerle,
karsilikli olarak miikellefiyetlerini belli etmektedirler. Bu miikellefiyetlerden bir tanesi de,
ingaat ile ilgili olarak yapilacak olan giderleri kimin karsilayacagidir. Tip sozlesme haline
gelen ve genel olarak kabul goren bu sozlesmelere, yapilan ingaatlara iliskin olarak ilgili
mevzuatlar1 geregi arsa malikinin 6demesi gereken bazi giderleri (belediye, su idareleri,
elektrik sirketlerine ve yap1 denetim sirketlerine yapilan 6demeler) miiteahhitlerin tistlenmesi
konusunda hiikiimler konulabilmektedir.

Yillara yaygin insaat ve onarim islerini iistlenenler, insaat siirdiigli miiddetce, bu
isleriyle ilgili olarak kar ya da zarar bildiriminde bulunmazlar. Ancak kar-zarar beyaninda
bulunulmayacagi beyanname verilmeyecegi anlamina gelmez. Sadece insaat ve onarim
isleriyle ugrasan ve isleri de devam etmekte olan miiteahhitlerin her yil devam eden
ingaatlartyla ilgili olarak beyanname vermeleri gerekmektedir. Gelir veya kurumlar vergisi
beyannamesi verildigi sirada, devam eden insaat ve onarim isine iliskin olarak hazirlanan
bilango beyanname ekinde sunulacaktir. Buna ek olarak beyannamenin uygun bir yerine
“Insaatimiz yillara sari oldugundan Kar-zarar beyan edilmemistir.” seklinde agiklama

yapmakta fayda vardir.

2.18. Ertesi Yila Devretmeyen insaat ve Taahhiit Isleri

KDV Kanunu’nun gegici 15. maddesi ile 29/7/1998 tarihinden 6nce bina ingaat ruhsati
alinmis insaatlara iligkin olarak konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri KDV
istisna tutulmustur (WEB_10, 2017).

Fakat 03.07.2009 tarihinden itibaren ingaat ruhsati alan konut yap1 kooperatifleri KDV
miikellefiyeti tesis ettirmek zorundadirlar (5904 sayili kanun 13/b madde).

Taahhiit seklindeki insaatlar: Taahhiit kendi vasif ve hesabina gergek ve tiizel kisilere
kars1 sozlesmeli veya sozlesmesiz bir isin yapilmasi veya bir malin teslimini tistlenmektir. Bir
isin taahhiit edilmesi ise taahhiit edenin (miiteahhit) © isi yaptirana (is sahibi) vermeyi taahhiit
eyledigi ve bir bedel karsiliginda bir malin imalini kapsar. Bu konuda bir is (imalat) bir
bedelle listlenen miiteahhit ve bir bedel karsiliginda miiteahhide is yaptiran is sahibi olmak

lizere 4 6ge vardir.
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2.19. Konut Yap1 Kooperatifleri

Konut yap1 kooperatiflerinde kooperatif hedefini gerceklestirdiginde kooperatif
dagilmaktadir. Bu sebeple, sonu¢ hesabi bir maliyet unsuru olarak insaata eklenir veya
ingaattan ¢ikarilarak hesap kapatilmis olur. Yalniz bu islem her yilin sonunda degil, kesin
ingaat maliyetlerinin ¢ikarilarak ortaklara dagitilmasi esnasinda yapilir. Eger, her yi1l sonunda
bu hesabin kapatilip ingaat hesabina atilmasiyla, elbette yine sonu¢ degismez. Yani insaat
maliyeti farkli ¢ikmaz. Yalniz, muhasebenin agiklik ilkesine uyulmus olunmaz. Bu uygulama
ile eger gelir-gider hesabi1 ayrica ve saglikli bir sekilde hazirlanamamasi durumunda,
ortaklarin ve ilgili makamlarin bilancoya bakarak insaat hesabinda yer alan rakamin ne
kadarinin dogru olan insaat harcamalari, ne kadarmin gelir - gider farki oldugunu bilme
imkan1 yoktur. Bu sebeple, her yilsonunun sonug hesaplarina ayrica bakilmalidir.

Ayrica, blitcenin asan harcamalarin yapilip yapilmadigini gérmek amaciyla da gene
insaat siiresine gelir-gider farki hesabinin kapatilmadan devam edilmesinde fayda vardir. Yap1
kooperatiflerinde kooperatif amacin1 gerceklestirinceye dek, yani kura cekilip konutlarin
ortaklara devri temin edilinceye kadar, kooperatifin gelir ve gider 6zelligindeki biitiin
harcama ve tahsilatlar1 gelir-gider farki hesabinda izlenir. Bu hesap, kesin ingaat
maliyetlerinin ¢ikarilmasi sirasinda kapatilir. Yani insaat hesabina aktarilir. (Gelir fazlalilig
olmasi durumunda insaat hesabindan diisiiliir, gider fazlaligi olmasi durumunda ingaat
hesabina eklenir.) Kiigiik sanayi sitesi yap1 kooperatifleri ile toplu igyeri yap1 kooperatifleri
igsyerlerinin ortaklarina ana s6zlesme hiikiimleri cercevesinde devrinden sonra da devam
ettikleri i¢in, isyeri maliyetleri ¢ikarilmasi sirasinda gelir-gider farki bir maliyet kalemi olarak
dikkate alinip kapatilir.

Is yerleri ve siteler faaliyete bagladiktan sonra gelir-gider farki hesabimnin tabi
tutulacagr islem sekli ana sézlesmede alenen belirtildigi i¢in bu yonde islem yapilir. Siireli
dikkate alinmasi gereken konu, yapi kooperatifleri kar amaciyla faaliyette olan kuruluslar
degildir. Bu sebeple gelir-gider farki hesabinin kar-zarar hesabi gibi degerlendirilmesi s6z
konusu degildir.

Sanayi sitesi yapt kooperatifleri yaptiklar1 ve yaptirdiklar isler i¢in fatura, gider
pusulasi vb. belgeler ve 6dedikleri {icretler igin iicret bordrosu tanzim etmek zorundadirlar
(VUK, 232, 234, 238. madde). Ilgili olduklar1 yil1 izleyen takvim yilindan baslamak suretiyle
bes yil siire ile muhafaza edilmelidir (VUK, 253. madde). Bu defter ve belgeler muhafaza
stiresinde yetkili kisi veya makamlarin arzi halinde inceleme icin ibraz edilmek zorundadir
(VUK, 256. madde). VUK'da yer alan ceza hiikiimleri sanayi sitesi yap1 kooperatifleri i¢in de
gecerlidir.
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2.19.1. Kurumlar Vergisinden Muaf Sartlar

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 4/1-k. maddesinde belirli sartlar1 tasimalar1 kaydiyla
kooperatifler kurumlar vergisinden muaf tutulmuslardir. Bu sartlardan bir tanesi de sadece
ortaklarla is goriilmesidir. “Yap1 kooperatiflerinin kendilerine ait arsalarmi kat karsiligi
vererek her bir hisse igin bir is yeri veya konut elde etmeleri ortak dis1 islem sayilmaz.”
hiikmii vardir. Bu hiikiim ile kooperatiflerin kendilerine ait arsalar1 kat karsilig1 miiteahhide
vererek, her bir pay ic¢in bir is yeri veya konut almasi ortak dis1 islem olarak
degerlendirilmemistir. Dolayisiyla, kooperatiflerin kendilerine ait arsalarini miiteahhide verip,
karsiliginda ortaklarin bagimsiz kisim almalarinda kendi aleyhlerine vergisel bir durum
dogmayacak ve vergi muafiyetleri devam edecektir.

“Yap1 kooperatiflerinin, arsalarini kat karsilig1 vererek isyeri veya konut elde etmeleri
ortak dis1 islem sayilacaktir. Ancak, bu kooperatiflerin, her bir hisse i¢in bir isyeri veya konut
elde etmesi halinde, bu islem ortak dis1 islem olarak kabul edilmeyecektir. Yap1 kooperatifi
tarafindan inga edilen igyeri ve konutlarda yasayan insanlarin sosyal ihtiyaglarini karsilamak
amactyla sosyal tesislerin kat karsilig1 insa ettirilmesi de ortak dis1 islem sayilmayacaktir. Bu
tesislerin yapimini1 miiteakip, kooperatif tarafindan isletilmesi halinde, isletilmeye baslandigi
tarihte muafiyet sart1 ihlal edilmis sayilacaktir.”(GVK, gegici 67. madde).

Kooperatiflerin konut ingaati i¢in kum, ¢imento, demir v.b. malzeme satin almasi,
bahsi gegen insaata finansman saglamak amaciyla ii¢lincii kisilerden kredi almasi da de ortak
dist islem olarak degerlendirilmeyecektir. Isyeri veya konut inga etmek amaciyla kurulan bir
yapt kooperatifinin ortaklarindan aldigi paralar1 degerlendirmek suretiyle nemalandirmasi
durumunda, bahsi gegen nemalarin Gelir Vergisi Kanunu’nun gegici 67. maddesi geregi
vergilendirilmis olmast ve dagitim1 ortaklara yapilmayarak kooperatifin hedefleri
dogrultusunda harcanmas1 kosuluyla, muafiyet sartlar1 ihlal edilmis sayilmayacaktir.
Kooperatifin tasinmazlarinin, ortaklara veya ortak olmayanlara kiralanmas1 veya kooperatifin
insa ettigi konut veya isyerlerinin ortaklara dagitimi sonrasinda elinde kalan isyeri, konut
veya arsalarin satilmasi ortak dis1 islem addedilecektir. Kooperatifin amacina ulagsmasindan
sonra elinde kalan malzeme, alet ve edevatin satilmasi ortak disi islem sayilmayacaktir. Diger
taraftan, baz1 kooperatiflerin ana sozlesmelerinde, ortaklarin sosyal, kiiltiirel ekonomik
gereksinimlerini karsilamak icin gerekli tesisleri kurmak, isletmek veya kiraya vermek”
hiikmii yer alabilmektedir. Ana s6zlesmelerinde bahsi gecen hiikiim yer alsa dahi fiili olarak
bahis konusu tesislerin kurulup bizzat igletilmesi veya kiraya verilmesi ortak dis1 islem olarak
degerlendirilecektir. Bu hiikmiin, ana sozlesmede yer almasi tek bagina miikellefiyet igin

yetersiz olacaktir. Bu aciklamadan da anlasilacagi gibi, yap1 kooperatifleri, kendilerine ait
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olan arsalar1 kat karsili1 yapilan ingaat sistemi ile miiteahhide verebilirler. Bunun karsiligt
olarak da; her bir hisse i¢in bir is yeri veya konut almalarinin, buralarda yasayan insanlarin
sosyal gereksinimlerini karsilamak i¢in sosyal tesis yaptirmalart kurumlar vergisi
muafiyetlerine etki etmeyecektir. Yani, yap1 kooperatifleri tarafindan bu sekilde sahip olunan
arsalar1 kat karsiligr insaat sistemi ile miiteahhide vermek ve ortaklarin tasinmaz sahibi
yapilmasi1 kooperatiflere ve ortaklarina vergi yiikii getirmeyecektir. Muafiyet sartlariin ihlal
edilmesi durumunda, konut yap1 kooperatifinin herhangi bir ticari isletmeden farki
kalmayacagi i¢in, kurumlar vergisi miikellefi olmasi gerekecektir. Bu durumda; kooperatifler
kurumlar vergisi, gecici vergi, katma deger vergisi gibi beyannameleri verip, vergi 6deyecek,
fatura tanzim edecektir. Dolayisiyla da; sahip oldugu arsasinin miiteahhide satis ve devir

isleminde vergileme hususunda yukarida belirtilen esaslara goére kurumlar vergisi

hesaplanacaktir (5520 KVK md.4/1-k).

2.19.2. Katma Deger Vergisi Yoniinden Inceleme

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1. maddesi geregince; ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda yapilan teslim ve hizmetler katma deger
vergisinin konusu igerisindedir. Bu sebeple de, arsa sahibinin ger¢cek usulde vergi
miikellefiyetini gerektirmeyecek bigimde arizi bir faaliyet olarak arsasini daire ya da isyerine
karsilik olarak miiteahhide teslim etmesi deger artis gelirine tabi oldugu icin KDV'nin
konusuna girmemektedir. Yani, bu kapsamda arsa sahibi tarafindan arsasinin miiteahhide
teslim edilmesi katma deger vergisine tabi olmamaktadir. Bu husus arsanin; kat karsiligi

ingaat veya hasilat paylagimi sisteminde teslim edilmesi durumunda gecerlidir.

2.19.3. Kooperatifin Kat Karsihig1 ingaat Sézlesmesi Yapmasi

Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesi Ornegi asagida

verilmistir:
Madde 1 — Tamimlar: Is bu Sézlesmede kullamlacak olan tamimlar asagida yazilidir.
A — Gayrimenkul:
Istanbul ili, ilcesi, Koyii, Pafta, Ada Parsel sayisinda kayitly, .................. m2 biiyiikliigiinde ,
e ”vasfindaki gayrimenkuliin tamami olup, Arsa Malikleri’nin hisseleri asagida yazilidir.
Lo hisse,
e, hisse,
B —Bina:
Istanbul 1li, flcesi, Koyii , . Pafta, Ada , Parsel sayisinda kayith, ...... -m2 biiyiikliigiinde , “arsa”
vasfindaki gayrimenkuliin yetkili makamlarca tasdik edilecek projelere ve insaat ruhsatlarina ve
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isbu Sozlesmeye ve Teknik Sartnameye uygun olarak konut tarzinda yapilacak bagimsiz boliimler
ve sosyal tesislerin tamamudir.

C — Arsa Malikleri:

Gayrimenkul kat karsiliginda ingaat yapimi i¢in satis vaadi sozlesmesi yapmay1 vaad ve taahhiit
edenler;

Bundan boyle asagida kisaca “Arsa Malikleri” olarak anilacaktir.

Tebligat Adresleri 1-

D — Miiteahhit
Gayrimenkul kat karsiliginda insat yapimini satig vaadi sdzlesmesi yapmay1 vaad ve taahhiit

<7 13 PP olup, bundan

asagida kisaca “Miiteahhit” olarak anilacaktir.

Tebligat Adresi :

E — Anahtar Teslimi :

Miiteahhidin yapacagi ve ilgili kurumlarda tasdik ettirecegi mimari projelere gore
yapimi {stlenilen konut tarzinda yapilan bagimsiz olan kisimlarla, sosyal tesislerin
onaylanmis mimari, statik, tesisat projelerine, insat ruhsatina, teknik yapi sartnamesine ve
isbu Sozlesme hiikiimlerine uygun sekilde eksiksiz ve kusursuz bitirilmesi, Yap1 Kullanma
Izin Belgesi’nin ve kat miilkiyetinin her tiirlii vergi ve harclarinin (2 nolu har¢ beyannamesine
gore tahakkuk edecek harclar) miiteahhit tarafindan 6denmek suretiyle alinmasidir. Bagimsiz
kisimlarin her ¢esit maddi ve hukuki ayiplardan serbest bir halde iskanli, 6nce kat irtifakl ve
sonra kat miilkiyetli tapulariyla anahtarlarinin arsa maliklerine teslim edilmesidir (WEB_5,
2017).

Yap1 kooperatiflerinin bagkasinin arsasi iizerinde insaat yapmasi durumunda Kurumlar
vergisi miikellefiyetinin tesis ettirilmesi gerekir ve diger yasal yiikiimliiliikler yerine
getirilmelidir.

Yap1 kooperatiflerinin baskasinin arsasi iizerinde insaat yapmasi durumunda insaatla
ilgili maliyetlerini insaat tamamlanincaya kadar, Onceki, donem maliyetlerini 151-Yar
Mamul-Uretim hesabinda, donem insaat maliyetlerini de 710- Direk ilk Madde Malzeme
Giderleri, 720-Direk Iscilik Giderleri ve 730-Genel Uretim Giderleri hesaplarinda

izleyeceklerdir.
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Ornek: Lokman yap: kooperatifi Bay Mehmet Uslu’ya ait arsa iizerinde kat karsilig1 ingaat

yapmaktadir. Kooperatif ingaat da 10.000,00 TL tutarindaki tuglayr kullanmaistir.

710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI HESABI

150 iLK MADDE VE MALZEME HESABI

i1k madde ve malzemeden y1l i¢inde insaatta kullanilan kism1

10.000,00

10.000,00

Ornek: Lokman yap1 kooperatifi Bay Mehmet Uslu’ya ait arsa iizerinde kat karsilig1 insaat

yapmaktadir. Yap1 kooperatifinde ¢alisan 1 adet is¢iye ait Ocak 2018 ayina ait iicret bordrosu

asagidaki gibidir.
Demirci Ustasina Ait Bordro
(1 x %14) (1 x %14) (1-(2+3)) (4 x %15)
1-Briit iicret | 2-SSK isci 3-Issizlik 4-G.Vergisi | 5-Gelir
sig.isci Matrah Vergisi
2.029,50 TL 284,13 TL 20,30 TL 1.724,78 TL 258,72 TL
(1 x %0,00759) | (2+3+5+6) (1-7+agi) (Briitx 0.205) | (Briit x 0,2)
6-Damga 7-Kes. 8- Net iicret | 9-SSK 10-Issizlik
Vergisi Toplam isveren isveren
40,59 TL
1540 TL 578,55 TL 1.603,16 TL 416,05 TL
A.GlI 152,21 TL
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI 2.486,14
01. BRUT UCRET : 2.029,50
02. SSK ISV. PAYI 416,05
03. SSK ISV. PAYIiSSZ.: 40,59
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HESABI 152,21
361 ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI HESABI 101,48

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HESABI
GELIR VERGISI  :258,72
DAMGA VERGISI: 15,40

274,12

761,07
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361 ODEN. SOSY. GUVENLIK KESIN. HESABI

SSK PRiMI :700,18
SSK ISSiZLiK PRIMI : 60,89

335 PERSONELE BORCLAR HESABI
602 DIGER GELIRLER HESABI
5510 Sayili Kanun %5 indirimi

1.603,16
101,48

Isci iicret tahakkuku

Ornek: Lokman yapi kooperatifi Bay Mehmet Uslu’ya ait olan arsa iizerinde kat karsilig:
ingaat yapmaktadir. Beyaz yap1 kooperatifi santiye elektrik bedeli olarak 10.000,00 TL+ %18

KDV den olusan fatura bedelini bankadan 6demistir.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI 10.000,00
191 INDIRILECEK KDV HESABI 1.800,00

102 BANKALAR HESABI 11.800,00
Santiye elektrik bedeli

Yilsonunda 710, 720 ve 730 hesaplarin toplamlar1 151 nolu hesaba yansitilacak ve insaat

maliyetleri ingaat tamamlanincaya kadar bu hesapta bekletilecektir.

Ornek: Lokman yap1 kooperatifi Bay Mehmet Uslu’ya ait olan arsa iizerinde kat karsilig
insaat yapmaktadir. Anlasmaya gore insaat sahibi Mehmet Uslu’ya 120 m? 5 adet daire, 75
m?’lik 4 adet diikkdn olmak iizere toplam 900 m?’lik alan, arsa karsilig1 teslim edilecektir.
Mavi yap1 kooperatifine kalan yerler ise; 3.000 m? ve 25 adet 120 m?¥lik daireden
olusmaktadir. Insaatin toplam 3.900 m?dir. Arsa sahibine ait yerler 10.09.2017 tarihinde

teslim edilmistir. Isletmenin bu dénem ve 6nceki dénem maliyetleri su sekildedir.

1.Arsa payi harig¢ insaat iiretim maliyetinin hesaplanmasi
Arsa payi harig insaat iiretim maliyeti = Onceki donem maliyeti + Dénem maliyeti
= 755.000,00 +(600.000,00+100.000,00+300.000,00)
=1.755.000,00 TL

Toplam iiretim maliyeti
Arsa pay1 harig birim maliyeti(1 m?) = = TL/m?
Toplam tiretim alani
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1.755.000,00 TL
Arsa pay1 harig birim maliyeti(1 m?) = = 450,00 TL/m?
3.900,00 m?

Arsa sahibine verilecek yerlerin maliyeti:
120 m?1ik daireler maliyeti =120 * 5 * 450,00 = 270.000,00 TL
275 m?lik diikkanlar maliyeti = 75 * 4 * 450,00 = 135.000,00 TL

405.000,00 TL
710 DIREKT iLK MADDE VE MALZEME GIDERLERI HESABI 405.000,00
320 SATICILAR HESABI 405.000,00
Arsa maliyetinin muhasebelestirilmesi

2.Arsa pay1 dahil insaat maliyeti
Arsa pay1 dahil hesaplama yapilacak olan ingaat maliyeti isletmeye kalan yerleri ifade eder.
Bu nedenle arsa sahibine verilen yerler i¢in arsadan maliyet pay1 verilmez. Yani arsa maliyeti

sadece isletmeye kalan yerlerin maliyetine dahil edilir.

Arsa paymin diginda isletmeye kalan yerlerin maliyeti:
= Toplam maliyet- Arsa sahibine verilen yerler
=1.755.000,00 TL - 405.000,00 TL
=1.350.000,00 TL
Arsa pay1 dahil kooperatife kalan yerlerin toplam maliyeti:
= Arsa pay1 hari¢ toplam maliyeti+ Arsa maliyeti
=1.350.000,00 TL + 405.000,00 TL
=1.755.000,00 TL
Arsa pay1 dahil birim maliyeti
= Arsa payi dahil toplam maliyet/Koop. Kalan yerler top.
= 1.755.000,00 TL / 3.000 m?
= 585,00 TL/m?
1 adet 120 m2’lik daire maliyeti
=120 m?* 585,00 TL
=70.200,00 TL
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151 YARI MAMULLER URETIM HESABI

1.405.000,00

Uretim hesaplarmin kapatilmasi

711 DIREKT iLK MADDE MALZEME YANSITMA HESABI 1.005,000
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI 00
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI
Uretim maliyetlerinin yar1 mamule devri
100.000,00
300.000,00
152 MAMULLER HESABI 2.160.000,00
151 YARI MAMULLER URETIM HESABI 2.160.000,00
'Y ar1 mamul hesabinin mamul hesabina devri
711 DIREKT ILK MADDE MALZEME YANSITMA HESABI 1.005.000,00
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA HESABI 100.000,00
731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA HESABI 300.000,0
710 D@REKT_ ILK MADDE MALZEME HESABI 1.005.000,00
720 DIREK I?CILIK GI]?ERLERI HESABI 100.000,00
730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI
300.000,00

Ornek: Lokman yap1 kooperatifi 20.09.2016 tarihinde Bay Mehmet Uslu’ya ait arsa karsilig

olan isyeri ve daireleri teslim etmistir.

Arsa sahibine verilecek yerler

120 m?’lik daireler = 270.000,00 TL
Hesaplanan KDV (%1) =  2.700,00 TL
75 m?’lik diikkanlar = 135.000,00 TL
Hesaplanan KDV (%18) = 24.300,00 TL
FATURA TOPLAMI = 432.000,00 TL

120 ALICILAR HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI
01 Konut Satis1  : 270.000,00

02 Diikkan Satis1 : 135.000,00
391 HESAPLANAN KDV

%01 Kdv : 2.700,00

%18 Kdv : 24.300,00

432.000,00

405.000,00

27.000,00
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Arsa sahibine dairelerin ve ditkkkanlarin teslimi

620 SATILAN MAMULLER HESABI 488.000,00

152 MAMULLER HESABI 488.000,00

Arsa sahibine teslim edilen daire ve diikkanlarin maliyeti

Ornek: Mavi yap1 kooperatifi 30.12.2016 tarihinde ortaklarina 25 adet daireyi teslim etmistir.

120 ALICILAR HESABI 600.000,00

600 YURTICI SATISLAR HESABI 600.000,00

Kooperatifin iiyelerine daire teslimi

620 SATILAN MAMULLER HESABI 1.755.000,00

152 MAMULLER HESABI 1.755.000,00

Kooperatif tiyelerine teslim edilen dairelerin maliyeti

2.19.4. Konut Yap1 Kooperatifleri Insaat Yapim Usulleri

Uzun zamandir insanlarin bir konuta sahip olma amaciyla uygulamis olduklar
metotlardan en Onemli olanit konut yapi kooperatifi kurmalaridir. Bu yontemle insanlar;
ekonomik olarak kuvvetlerini birlestirerek, elverisli sartlarda konut sahibi olmay1
hedeflemektedirler. Devlet tarafindan kooperatif¢iligin gelismesi ve yayginlagsmasi igin

kooperatiflere birgok destek verilmistir. Vergi muafiyet ve istisnalar1 bunlardan bir tanesidir.

2.20. insaat Islerinde SGK Asgari Iscilik Tespiti

5510 sayil1 (SGK) yasanin 85. maddesinde 6zel nitelikte olan insaat isleri dolayisiyla,
bu isleri yiiklenen isverenin yeterli is¢iligi bildirmis olup olmadiginin kurum tarafindan
aragtirilacagl ongoriilmiistiir (SGK, 510: 85). Ozel olarak yapilan yap insaatlarinda, isverene
ait dosyanin islem gordiigii Sosyal Giivenlik Merkezine miiracaatta bulunulur. SGK "Insaat
Isleri" servisi 6n degerlendirme yaparak, yaptigi on degerlendirme ile, yeterli iscilik
bildirildigini tespit ederse denetleme yoluna gitmeksizin isverene “borcu yoktur” (lisiksizlik)
yazis1 vermektedir. Sosyal Giivenlik Merkezi tarafindan yeterli isciligin bildirimin

yapilmadiginin tespiti halinde, igverene tebligatli bir yazi iletilerek, ortaya ¢ikan fark priminin
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tutarin1 6deyip 6demeyecegi sorulmaktadir. Isveren bu yaziya “¢ikan fark iscilik tutarim
O0demeyi kabul ediyorum, bu is dolayisiyla miifettiy incelemesi yapilmasini
istemiyorum” seklinde yazili olarak cevap verirse, denetim olmaksizin ortaya ¢ikan fark prim
borcunu da odemesi kosuluyla ilisiksizlik belgesi SGK tarafindan verilmektedir. Tebligi
yapilan fark prim borcunu isverenin kabul ettigini beyan etmemesi durumunda ise, SGK’ya
bildirimi gerekli olan asgari is¢ilik miktariin tespiti i¢in dosya denetlenmeye
gonderilmektedir. Ozel bina insaatlarinda SGK’ya bildirimi gerekli olan asgari iscilik
miktari, birim maliyet bedeliyle binanin yiiz 6l¢iimiiniin ¢arpilmasiyla belirlenen tutara asgari
iscilik oraninin uygulanarak bulunmaktadir. On degerlendirme ile yapilan hesaplamalar igin
asgari iscilik oranmin %25 eksigi uygulanmaktadir. Birim maliyet bedelinin, her yil
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan tespiti yapilarak, mimarlik ve miihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak; 201.. yili yap1 yaklasik birim maliyetleri hakkinda
teblig adiyla resmi gazetede yaymlanmaktadir. Asgari is¢ilik hesabinin yapilmasinda birim
maliyet bedelinin bulunmasi ingaat yapim isine baslandigi ve ingaatin tamamlandig: tarihe
gore degiskenlik gostermektedir. Yapim isinin basladigi yil tamamlanan ingaatlarda maliyetin
hesap edilmesi o yila ait birim maliyet bedeli listiinden yapilmaktadir. Yapim isine baslandig
yil degil de sonraki yillarda bitirilen ingaatlarin maliyeti hesaplanirken, tamamlandigi
yildan bir dnceki yila ait birim maliyet bedeli iistiinden hesaplama yapilmaktadir. Ozel bina
ingaatlarinda SGK’ya bildiriminin yapilmas: gereken asgari is¢ilik tutarinin hesap edilmesi
icin Oncelikli olarak ingaatin takribi maliyeti hesaplanmalidir. Elde edilen toplam maliyet
bedeli, asgari is¢ilik orami ile carpilarak kuruma bildirimi gereken en az iscilik miktar
belirlenir. Kurum tarafindan arastirma (6n degerlendirme) yapilirken, faturali yapilan
o0demeler dikkate alinmayarak bunun yerine asgari is¢ilik oranindan %25 indirim yapilir. Yani
asgari iscilik oran1 %9 olan bir ingaat i¢in hesaplama yapilirken, %9 oraninin %25 eksigi
(%6,75°1) iizerinden hesaplama yapilir. Insaata ait ruhsatta belirtilmis olan yap1 simf grubu
ile, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan tespiti yapilan listede kaydi bulunan yap1 sinif
grubunun farklilik gostermesi halinde, asgari iscilik hesabinda dikkate alinacak yapi simif
grubu Kontrol Memurlar tarafindan yapilan tespite gore Sosyal Giivenlik Merkezince
belirlenir.

Kontrol Memuru tarafindan yapilan tespite istinaden Sosyal Giivenlik Merkezince
belirlenen yap1 sinif grubuna igverenin itiraz etmesi halinde, yapinin ait oldugu sinif ve grubu
SGK Asgari Iscilik Tespit Komisyonu tarafindan karara baglanir. Kurum gerektigi hallerde
isveren tarafindan insaatin baslama ve bitis tarihlerinin resmi belgelerle kanitlanmasini

isteyebilir. Insaatta ¢aligan kadin sigortali bildirimi yapilmasi, kiiciik yasta sigortali bildirimi
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yapilmasi, bildirimi yapilan sigortali miktarmin az olmasi gibi haller kurum tarafindan siiphe
nedenidir. Yeterli isciligin beyan edildigi anlasilan 6zel bina ingaatlarina iligkin olarak

isverenlere ilisiksizlik belgesi verilir (Kizilot, 2000: 33).

Ornek: Asgari iscilik oran1 %16 olan bir ihale konusu is icin en son hakedis raporundaki
hakedis tutar1 300.000,00 TL’dir. Ayn1 iste 20.000,00 TL malzeme fiyat farki ve 60.000,00
TL akreditif bedeli s6z konusudur.

Iscilik orani : %16
Kurumun uyguladigi indirim : %25

Hesaplamada dikkate alinacak oran : (16-(16 x 0,25))= %12

En son hakedis raporunda belirtilen hakedis tutar = 300.000,00 TL
Malzeme fiyat farki = 20.000,00 TL
Akreditif bedeli = 60.000,00 TL
TOPLAM = 380.000,00 TL

Bildirilmesi gereken Asgari Iscilik Miktari: 380.000,00* %12 = 45.600,00 TL

Ornek: Maksan isletmesi spor tesisi insaati isini ihale yoluyla almistir. Spor tesisi insaat1 ile

ilgili bilgiler agagidaki gibidir.

Isin Konusu = Spor tesisi insaat
Isin Baslama Tarihi = 04.04.2014
Isin Bitis Tarihi = 25.09.2015

Isin Noksansiz olarak gecici

Kabuliiniin yapildig1 Tarih = 01.09.2015

Isin Kesin Kabuliiniin Tarihi = 30.09.2015
Alinan Toplam Hakedis Tut. = 1.200.000,00 TL
Spor Tesisi Is¢ilik Orani = %25

Sigorta Primine Esas Kazancin iist

Sinir1 tizerinden yapilan 6deme = 20.000,00 TL
Malzemeli isgilik igeren Faturalar T = 300.000,00 TL
Salt iscilik igeren Faturalar T = 5.000,00 TL

Isverenin Kuruma Bildirmis oldugu
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Prime esas Kazang toplami =170.000,00 TL
SSK tarafindan Asgari is¢iligin hesaplanmasi su sekilde olacaktir.
Degerlemeye Esas Hakedis Tutar
= Toplam hakedis tutar1 — Malzemeli iscilik tutari
=1.200.000,00 TL —300.000,00 TL
=900.000,00 TL
Kuruma Bildirilmesi Gereken En az Iscilik Miktar1
= Degerlemeye esas hakedis tutar1 x Oram-(is¢ilik iceren
faturalar toplami+ Ust sinir iizerinden yapilan prim 6demeleri)
900.000,00 x 9%25- (5.000,00 + 20.000,00)
=225.000,00 TL —25.000,00 TL
=200.000,00 TL
Eksik Bildirilen Kazan¢ = Bildirilmesi gerecken kazang - Bildirilen kazang
=200.000,00 TL —170.000,00 TL
=30.000,00 TL

Maksan isletmesinin eksik bildirdigi bu kazang 2015 yili1 9. ayna ait kazang olarak
degerlendirilip, idari para cezasi ile birlikte tahsil edildiginde isletmeye ilisiksiz belgesi

kurum tarafindan verilecektir.

2.20.1. Kat Karsihg Insaat Islerinde Eksik Iscilik Tespiti

Ozel nitelikteki insaat islerinden dolayr bu isleri yapan isveren tarafindan yeterli
is¢ilik bildirilmis olup olmadigir kurumca arastirilir. Bu arastirma sonucunda yeterli isgiligin
bildirilmemis oldugu anlasilirsa, eksik bildirilen isgilik tutar1 {izerinden hesaplanan prim
tutar1, 5510 sayili kanun 89. madde geregi hesaplanacak gecikme cezasi ve gecikme zammi

ile birlikte bir ay icinde 6denmek iizere isverene teblig edilir.

2.20.2. Kat Karsihg insaat islerinde ise Baslama ve Bitis Tarihlerinin Tespiti

Insaat ve onarim isleri ana itibariyle Gelir Vergisi Kanununun 42. maddesinde
diizenlenmigstir. Madde hiikmii geregi, yillara yaygin insaat ve onarma islerinde kar veya
zararin igin bitirildigi yil tespiti yapilip timii o yilin geliri kabul edilerek o donemde
bildirilmekte ve vergilendirilmektedir. Fakat gelirin bu sekilde yani is bittiginde
vergilendirilmesi vergi tahsilatinda bir gecikmeye sebep oldugundan, bu gecikmenin olumsuz

tesirlerinin giderilmesi i¢in yillara ingaat ve onarma isleri kapsamina giren hakedis 6demeleri
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tizerinden stopaj yoluyla vergi alinmasi usulii benimsenmistir. Stopaj orani ise %3 olarak
belirlenmistir. Bir isin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsaminda yillara yaygin
ingaat ve onarma isi sayilabilmesi i¢in; isin insaat ve onarma isi olmasi, insaat ve onarma
isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesi, insaat ve onarma isinin taahhiide bagh olarak

yapilmasi kosullarinin bir arada aranilmasi gerekmektedir.

Isin baslangic ve bitis tarihlerinin tespiti nasil gerceklesir:

Insaat taahhiit ve onarim islerinde isin yillara yaygin olup olmayacagi konusu, isin
baslama ve bitis tarihlerine bakilmak suretiyle tespit edilmektedir. Bu sebepten de yapilacak
isin baglangi¢c ve bitim tarihlerinin tespit edilmesi ehemmiyet arz etmektedir. Uygulama
asamasinda is bitis tarihi hususunda pek bir sorunla karsilasilmazken, is baslangic tarihi
olarak esas alinmasi gereken tarih konusunda ¢ekinceler vardir. GVK’nin 44. maddesinde
bahsi gecen islerde is bitis tarihi kesin olarak hiikkme baglanmisken, is baslangic tarihi ile
alakali bilinen bir diizenleme yoktur. Yillara yaygin ingaat ve onarma igleri kapsaminda olan
islerde isin baglangi¢ tarihinin; yapilan sozlesmede yapilacak isin yer teslim tarihi tahmin
edilmis ise, yer teslim edildigi tarih, s6zlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise s6zlesmede
belirtilen igin baslangic tarihi, s6zlesmede bunlarin higbiri belirtilmemis ise sdzlesmenin
imzalandigi tarih olarak kabul edilmelidir.

Konu hakkinda Maliye Bakanligt da ayni goriiste olup, verdigi bir o6zelgede:
“GVK’nin 42. madde kapsamina giren islerde isin baslangic tarihi olarak; yapilan s6zlesmede
yapilacak isin yer teslim tarithi ongoriilmiis ise, yer tesliminin yapildig: tarihin; sozlesmede
yer teslim tarihi belirtilmemis ise s6zlesmede belirtilen isin baslangic tarihinin, s6zlesmede
bunlarin  higbiri belirtilmemis ise sozlesmenin imzalandigi tarihin esas alinmasi

gerekmektedir.” Seklinde agiklama yapmustir (Maliye Bak. Gib:11.04.2014).

Ote yandan, GVK’nin 44. maddesine gore insaat ve onarma islerinde; gecici ve kesin
kabul usuliine tabi olan hallerde gegici kabuliin yapildigin1 belirten tutanagin idarece tasdik
edildigi tarihin, diger hallerde igin fiilen tamamlandig1 veya fiilen birakildigi tarihin, bitim

tarihi olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

2.20.3. ilisiksizlik Belgesi Alinmasi
Ozel ingaat sahipleri tarafindan belediyeden iskan icin ruhsat alinirken, ihale ile islerde
is bitisinde teminat mektubunun geri alinmas: esnasinda Ilisiksizlik Belgesi istenmektedir.

Mlisiksizlik belgesi, dzel insaatlarda insaat ait maliyetin belli bir yiizdesi, ihale ile islerde de
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alinan istihkak bedelinin yine belli bir yiizdesi is¢ilik olarak bildirimi gerekmektedir. Asgari
Iscilik olarak bildirimi gerekli olan iscilik miktar1 bildirilmesi halinde, bildirilen is¢ilik
O0denmisse ve kuruma sigorta borcu da bulunmamaktaysa ilisiksizlik belgesi verilmektedir.
Asgari iscilik bildiriminin yapilip yapilmadiginin 3 bigimde tespit edilmektedir.

1. Sigorta kurumunun tinitelerinde yapilan asgari iscilik tespiti.

2. Meslek Mensuplarinin (SMMM veya YMM) raporlari ile yapilan asgari is¢ilik tespiti

3. Sigorta miifettislerin incelemesi ile yapilan asgari is¢ilik tespiti.

Asgari Isciligin tespit edilmesi yukarida ifade edilen ii¢ durumdan herhangi birisiyle
yapilmasi mimkiindiir. Fakat bazi durumlarda 1. ve 2. siradakilerle bu tespit isleminin
yapilamamakta mutlaka miifettis tarafindan incelemesi gerekmektedir. Asgari is¢ilik
tespitinin kurum {initesine ya da meslek mensubuna yaptirilmasinin kosullar1 ve nitelikli

halleri agsagida belirtilmistir.

2.20.4. Ornek Uygulama:

Miksan insaat isletmesi belediyeden atik su kanali 1slah1 insaat1 ve atik su aritma tesisi
ingaat1 isini ihale yoluyla almistir. Yapilan isin kesif 6zetine gore isi %601 atik su kanali
1slah1 ve %40°1 atik su aritma tesisi yapimudir. Isletme bu isler i¢in alinan hakedis toplami
500.000,00 TL’dir. Bu islere iliskin 16 ve 192 sayili genelgede belirlenen asgari isgilik
oranlar1 ise sOyledir;

Atik su kanali 1slah1 asgari is¢ilik orant : %10

Atik su aritma tesisi ingaati : %7

Ihale konusu isin birden fazla isi kapsamasi durumunda her ise ait asgari iscilik
oraninin belli olmas1 ve isveren tarafindan is¢ilik orani en yiiksek olaninin kabul edildiginin
bir dilekge ile kuruma bildirilmesi durumunda is¢ilik oran1 en yiiksek olan ise ait oran dikkate

alinarak hesaplama yapilir.

Iscilik orani = %10 (Atik su kanal1 1slahi)
Kurumun uyguladigi indirim = %25

Hesaplamada dikkate alinacak oran = (10-(10 x 0,25)) = %7,50
Alinan hakedis tutari =500.000,00 TL

Bildirilmesi gereken asgari ig¢ilik miktart = 500.000,00 x %7,50 = 37.500,00 TL

Yiiksek iscilik oranindan asgari iscilik hesaplanmasi uygulamasi isverenlerin

sikdyetine neden olmustur. Bu sorun basit bir yolla su sekilde ¢oziime kavusturulabilir.
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Yapilan isin timi icin alinan hakedisler, her bir ise oranlanarak, her bir ise isabet eden
hakedis tutar1 hesaplanip, bu hakedisler her bir isin asgari is¢ilik orani ile ¢arpilarak, her isin
iscilik miktarlar1 hesaplanir. Hesaplanan bu iscilik tutarlar1 toplanarak kuruma bildirilecek

asgari iscilik oran1 bulunabilir (Can, 2004: 130-131).

Kurumun uyguladigi indirim = %25

Hesaplamada dikkate alinacak oran = (10-(10 x 0,25)) = %7,50

Alinan toplam hakedis tutar1 =500.000,00 TL

Atik su kanali 1slah1 orant = %60

Atik su aritma tesisi ingaasi = %40

Atik su kanali 1slah1 asgari is¢ilik orani = %10

Atik su aritma tesisi insaasi a. Iscilik oran1 = %7

Atik su kanali 1slah1 hakedis tutar = Toplam hakedis x %60
=500.000,00 x 0.60
=300.000,00 TL

Atik su aritma tesisi hakedis tutari = Toplam hakedis x %40
=500.000,00 x 0.40
=200.000,00 TL

Atik su kanali 1slah1 asgari iscilik Miktari:
= Hakedis tutar1 x Asgari iscilik orant
=300.000,00 x 0.10
=30.000,00 TL
Atik su aritma tesisi asgari is¢ilik Miktar
= Hakedis tutar1 x Asgari is¢ilik orani
=200.000,00 x 0.07
= 14.000,00 TL
Bildirilmesi gereken asgari is¢ilik miktar1 = 30.000,00+14.000,00
=34.000,00 TL

Ornek: ABC insaat isletmesi 10.01.2015 yilinda III-A grubu bir binanim insaatina baslamis
ve 20.11.2016 yilinda tamamlanmustir. Insaatin toplam alani 1.000 m?dir. 2015 yil1 birim m?
ingaat maliyeti 590,00 TL’dir. Asgari iscilik oram1 %9’dur. Isletme o ana kadar kuruma

26.000,00 TL isgilik bildirmistir. SGK prim oran1 %35,5°dir.
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Bina Maliyeti =590,00 TL * 1.000 m? 590.000,00 TL

Uygulanacak asgari is¢ilik orani =9—(9* %25) = %6,75

SGK ya bildirilmesi gereken is¢ilik =590.000,00 * %6,75
=39.825,00 TL

Bildirilen is¢ilik =26.000,00 TL

Bildirilen ek iscilik = Bildirilmesi gereken is¢ilik — Bildirilen is¢ilik
= 39.825,00 — 26.000,00
=13.825,00

Odenecek ek prim =13.825,00 * %35,5
= 4.907,88 TL

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HESABI 4.907,88
361 ODENECEK SOSY. GUVEN. KESIN. HESABI 4.907,88

Eksik is¢ilik tahakkuk kaydi

730 GENEL URETIM GIDERLERI HESABI 4.907,88

361 ODENECEK SOSY. GUVEN. KESIN. HESABI 4.907,88
Eksik is¢ilik tahakkuk kaydi

361 ODENECEK SOSY. GUVEN. KESIN. HESABI 4.907,88

100 RASA HESABI 4.907,88

Eksik is¢ilik 6deme kaydi
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UCUNCU BOLUM
3. INSAAT MUHASEBESININ TURKIYE MUHASEBE STANDARTLARI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

3.1. TFRS-15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

Bu standardin amaci, miisteriyle yapilan bir s6zlesmeden dogan hasilatin ve nakit
akiglarinin niteligi, tutari, zamanlamasi ve belirsizligine iliskin faydali bilgilerin finansal tablo
kullanicilarina raporlamasinda isletmenin uygulayacag: ilkeleri diizenlemektir. Standardin
temel amaci, firmalarin misterilerine vermeyi taahhiit ettigi mal ve hizmetlerin devri
karsiliginda elde etmeyi bekledigi bir meblag iizerinden hasilatin finansal tablolara

yansitilmasidir. Firmalar bu standardi uygularken sozlesme ile ilgili biitiin sartlar1 dikkate alir.

3.1.1. Kapsam
Isletme bu standardi, asagida belirtilenler harig, miisterileriyle yaptig1 tiim akitlere
uygular:

a-) TMS 17 Kiralama Islemleri kapsamina giren kira sdzlesmeleri,

b-) TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri kapsamina giren sigorta sdzlesmeleri,

c-) TFRS 9 Finansal Araglar, TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar, TFRS 11 Miisterek
Anlasmalar, TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar ve TMS 28 Iistiraklerdeki ve Is
ortakliklaridaki Yatirimlar kapsamindaki finansal araglar ve diger sdzlesmeye dayali haklar
veya ylkiimliiliikler,

d-) Aym is alaninda faaliyet gosteren isletmeler arasinda miisterilere veya potansiyel

misterilere satislar1 kolaylastirmak adina parasal olmayan degisimlerdir.

3.1.2. Sozlesmenin Tanimlanmasi
Isletme asagidaki sdzlesme sartlarmin biitiiniin karsilanmasi durumunda, miisteri ile

yapilan sozlesmeyi bu Standart kapsaminda muhasebelestirir.

a-) Sozlesme taraflari sdzlesmeyi kabul etmis ve kendi bor¢larini yerine getirmeyi taahhiit
etmis ise,

b-) Isletme s6zlesmeden dolayr aktarilacak mal ve hizmetlerle ilgili taraflarin haklarini
tanimlayabilmis ise,

c-) Isletme sozlesmeden dolayr aktarilacak mal ve hizmetler i¢in yapilacak ddeme

kosullarini tanimlayabilmis ise,
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d-) Sozlesme oOzii itibari ile ticari tiirde ise sozlesme bu standart kapsaminda

muhasebelestirilir.

3.1.3. Sozlesmelerin Birlestirilmesi
Isletme asagidaki kosullardan en az birinin saglanmas1 durumunda, ayn1 miisteri ile
veyahut iligkili taraflar1 ile yakin zamanda yaptig1 en az iki sdzlesmeyi birlestirip tek bir
sozlesme seklinde muhasebelestirebilir.
a-) Sozlesmenin tek bir ticari amag i¢in paket halinde miizakere edilmesi,
b-) Sozlesme karsiliginda 6denecek bedelin, diger sdzlesmenin edimine veya fiyatina
baglanmasi veya sOzlesme karsiliginda taahhiit edilen mal ve hizmetlerin tek bir edim

yiikiimliiliigli olusturmast.

3.1.4. Sozlesmeyi Yerine Getirme Maliyetleri

Miisteriyle yapilan bir s6zlesme yerine getirilirken katlanilan maliyetlerin bagka bir
Standardin kapsaminda olmamasi durumunda (6rnegin TMS 2 Stoklar, TMS 16 Maddi Duran
Varliklar veya TMS 38 Maddi Olmayan Duran Varliklar gibi), isletme, ancak asagidaki
sartlarin tamaminin kargilanmasi halinde, s6z konusu maliyetleri varlik olarak finansal
tablolara alir:

a-) Maliyetlerin, dogrudan bir sézlesmeyle iliskili olmasi veya isletmenin belirleyebildigi
muhtemel bir s6zlesmeyle iliskili olmasi (6rnegin, mevcut bir sézlesmenin yenilenmesi
kapsaminda verilmesi s6z konusu olan hizmetlerle ilgili maliyetler veya heniiz onaylanmamis
belirli bir s6zlesme kapsaminda devredilecek bir varligin tasarlanma maliyetleri),

b-) Maliyetlerin, isletmenin gelecekte edim yiikiimliiliiklerini yerine getirmede (veya yerine
getirmeye devam etmede) kullanacagi kaynaklar1 yaratmasi veya gelistirmesi,

c-) Maliyetlerin geri kazanilmasinin beklenmesidir.

3.1.5. Sozlesme Degisiklikleri

Isletme sdzlesmenin kapsaminda veya fiyatinda taraflarca onaylanan degisikliktir.
Sozlesme degisikligi mevcut hak yilikiimliiliikleri degistiren yeni hak ve yiikiimliiliikler
getiren ve her iki taraf tarafindan onaylandigi anda gergeklesir. Taraflar soézlesme

degisikligini onaylamamis ise standart eski s6zlesme iizerinden uygulanmaya devam eder.
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3.1.6. itfa Pay1 ve Deger Diisiikliigii

Isletme itfa paymni, varhigm iliskili oldugu mal veya hizmetleri miisteriye devretmeyi
Oongordigi siirede meydana gelen onemli bir degisikligi yansitmak i¢in giinceller. Bu tiir bir
degisiklik, TMS 8 uyarinca muhasebe tahmininde bir degisiklik olarak muhasebelestirilir.

Finansal tablolara alinan bir varligin defter degeri asagidaki tutari astigi takdirde
isletme, kar/zarara bir deger diisiikliigli zarar1 yansitir:

a-) Isletmenin varhigin iliskili oldugu mal ve hizmetler karsiliginda tahsil etmeyi
bekledigi bedelin kalan tutari, eksi

b-) Dogrudan bu mal veya hizmetlerin miisteriye saglanmasiyla iliskili olan ve gider
olarak finansal tablolara alinmamis maliyetlerdir.

Isletme, finansal tablolara alinan bir varhiga iliskin deger diisiikliigii zararin1 finansal
tablolara almadan once, baska bir Standart (6rnegin TMS 2, TMS 16 ve TMS 38) uyarinca
finansal tablolara alinan sozlesmeyle iliskili varliklar i¢in tim deger diisiikliigii zararlarini
finansal tablolara alir. Deger diisiikliigii testini uyguladiktan sonra isletme, finansal tablolara
alinan varligin ortaya ¢ikan defter degerini, TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii standardini
uygulamak tizere varligin ait oldugu nakit lireten biriminin defter degerine dahil eder.

Isletme, deger diisiikliigii ortadan kalktiginda veya azaldiginda onceden finansal
tablolara aldig1 deger diistikliigii zararinin bir kismina veya tamamina iligkin iptal islemini kar
veya zarara yansitir. Varligin defter degerindeki artis, 6nceden hicbir deger diisiikliigii zarar1

finansal tablolara alinmamis olsaydi belirlenecek olan (itfa pay1 diislilmiis) tutar1 asamaz.

3.1.7. Edim Yiikiimliiliikleri

Isletme, asagidakilerin tamam da dahil olmak {izere, miisterilerle yaptig1
sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliikleriyle ilgili bilgileri aciklar:

a-) Bir faturala-elde tut anlagmasi kapsamindaki edim yiikiimliiliiklerini ne zaman
yerine getirdigi dahil, isletmenin edim ytlikiimliiliiklerini genellikle ne zaman yerine getirdigi
(6rnegin sevkiyat Tlzerine, teslimat {izerine, hizmetler goriildik¢e veya hizmetin
tamamlanmasi tizerine),

b-) Onemli 6deme sartlar1 (6rnegin 6demenin genellikle ne zaman muaccel hale
geldigi, sozlesmenin 6nemli bir finansman bilesenine sahip olup olmadigi, bedelin degisken
olup olmadig1 ve degisken bedel tahmininin genellikle sinirlandirilip sinirlandirilmadigy),

c-) Isletmenin, devrini taahhiit ettigi mal veya hizmetlerin niteligi (isletme bir vekil
olarak hareket ediyorsa, mal veya hizmetin devrine yonelik bagka bir taraf adina aracilik

yapilmasina iliskin edim yiikiimliiliiklerini de gosterecek sekilde)
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d-) lade ve geri 6deme yiikiimliiliikleri ile diger benzeri yiikiimliiliikler,

e-) Garanti tiirleri ve ilgili yiikimlilikler.

3.2. TMS-11 Insaat Sozlesmeleri Standard:

Insaat sozlesmelerinin muhasebelestirilmesinin yapilmasi1 ve finans tablolarinda
raporlanmas1 TMS 11 Insaat sézlesmelerine iliskin standartta ele alinmistir Bu standart ile
amaclanan ingaat sozlesmelerine iliskin gelir ve maliyetler ile ilgili muhasebe uygulamasina
aciklik getirmektir. Insaat sozlesmelerinin konusu olan islerin niteligi geredi, sozlesme
kapsaminda yer alan igin baslamasi ile tamamlanmasi degisik hesap donemlerine girmektedir.
Bu sebeple insaat sozlesmelerine ait muhasebe uygulamasindaki ana konu, sdzlesme
kapsaminda olusan gelir ve maliyetlerin insaat isinin yapildig1 hesap dénemlerine dagitilmasi
isidir. Bu Standart, sézlesme gelir ve maliyetlerinin kapsamli geliri gosteren tabloda ne zaman
gelir ve gider olarak gosterilmeleri gerektigi hususunda kavramsal gergeve igerisinde
belirtilmis olan muhasebelestirme ilkelerini esas almaktadir. Ayrica standart, s6z edilen
ilkelerin uygulanmasinda bir rehber niteligi tasimaktadir. Bu standart isi yiikklenen isletmelerin
finans tablolarindaki ingaat s6zlesmelerinin muhasebelestirilmesinde uygulanir. Bu standartta
gecmekte olan terimlerin anlamlar sdyledir: Insaat sdzlesmesi (sozlesme); bir varligin veya
tasarim, teknoloji ve fonksiyon ya da nihai ama¢ veya kullanim bakimindan birbiriyle
yakindan iliskili ya da birbirine bagimli olan bir grup varligin insa edilmesi i¢in 6zel olarak
yapilan bir sozlesmedir. Sabit fiyatli sozlesme; yiiklenici tarafindan sabit bir sézlesme
fiyatinin (ihale bedeli) veya tliretim birimi bagina sabit bir tutarin (birim fiyat) kabul edildigi
fakat belli sartlarda maliyetin gilincellestirilmesine (eskalasyon) konu edilen ingaat
sOzlesmesidir. Maliyet art1 kar s6zlesmesi; miiteahhide kabul edilebilir veya baska bir bigimde
tanim1 yapilmis maliyetler istiine bu maliyetlerin bir ylizdesi ya da sabit bir tutarinin
eklenmesiyle 6demenin yapildigl insaat sozlesmesidir. Bir insaat sézlesmesi koprii, bina,
baraj, kanal, yol, gemi veya tiinel gibi tek bir varligin insa edilmesi amaciyla yapilmais olabilir.
Insaat s6zlesmesi teknoloji ve fonksiyon, tasarim ya da nihai hedef ya da kullanim ydniinden
birbiriyle yakin iliskisi olan veya birbirine bagimli birden fazla varligin insaa edilmesiyle
alakali da olabilir. Bu gesit sdzlesme misalleri rafineri insaat1 ve diger fabrika veya tesislerde
bulunan karmasik pargalarin ingsasinmi igerir. Bu Standardin amaclarina uygun olarak insaat
sOzlesmeleri asagidakileri kapsar:

(a) Bir varhigin insastyla direkt olarak ilgisi olan hizmetlerin verilmesine yonelik

Ornegin proje yoneticileri ve mimarlarin hizmet sézlesmeleri ve
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(b) Varliklarin yikim veya restorasyonu ile varliklarin yikimi sonrasi c¢evre
diizenlemesine yonelik sozlesmeler. insaat sdzlesmeleri, bu standart kapsami iginde sabit fiyat
sOzlesmeleri ve maliyet art1 kar sozlesmeleri olarak siniflandirilir. Bazi ingaat sozlesmeleri,
ornek olarak maliyet art1 kar s6zlesmesine tavan fiyat konulmasi halinde oldugu gibi, sabit
fiyatli ve maliyet art1 kar sdzlesmelerinin her ikisinin de 6zeliklerine sahip olabilir (WEB_30,

2017).

3.2.1. Standardin Amaci

Insaat Sozlesmeleri Standardi’nin amaci, takip eden yillarda insaat taahhiit islerinde
isin yapimi siiresince olusan gelir ve maliyetlerin belirlenip, geliri gosteren tabloda gelir ve
gider olarak gosterilecekleri durumlari ortaya koymaktir. TMS-11, donemsellik ilkesini esas
alan bir kayit ve raporlama 6ngdrmektedir. Bu sebepten de insaata ait her hesap doénemi
sonundan itibaren tamamlanma orani esas alinarak donem maliyet ve gelirlerinin ilgili
doneme ait gelir ve gider hesaplarina intikalini 6ngérmektedir. Standartla bu kapsam iginde,
insaat sdzlesmesinin neticesinin giivenilir sekilde ongoriilebildigi halde tamamlanma yiizdesi
yonteminin kullanilmasi gerekli kilinmistir. Standart kapsami igerisinde kullanilmasi miimkiin
tek yontem olan tamamlanma yiizdesi yontemi, insaat taahhiit iginin tamamlanma derecesi baz
alinarak gelir ve maliyetlerinin tespitine, bdylelikle gelir ve giderlerin ilgili hesap
donemlerine kayit edilmesine imkan saglamaktadir. Goriildiigii lizere tamamlanma yiizdesi
yonteminin amaci donemsellik ilkesinin gergeklestirilmesidir. Oyleyse bu noktada takip eden
yillarda bir insaat taahhiit isinin ait oldugu doneme iliskin gelir ve maliyetlerinin tespit
edilmesi ehemmiyet kazanmaktadir. Bu baglamda c¢alismanin hedefi, insaat taahhiit
isletmelerinin  TMS-11 Insaat Sozlesmeleri Standard: hiikiimleri kapsaminda gelir ve
maliyetin tespit edilmesi i¢in yapilmasi gerekenleri Ornekler aracilifiyla gostermektir.
Calisma igerisinde ayrica, standart hiikiimlerine gore yapilmasi gerekli olan muhasebe

kayitlar1 da yer almaktadir (WEB_30, 2017).

3.2.2. Sozlesme Geliri
Sozlesme geliri asagidakileri igerir:
(a) Sozlesmede baglangicta lizerinde anlagsmaya varilmis bedel ve
(b) Sozlesmeye konu isteki degisiklikler, ek 6deme talepleri ve tesvik 6demelerinden:
(i) Gelir olarak sonuglanmasi muhtemel olanlar ve

(1) Giivenilir bigimde 6l¢iilebilenler.
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Sozlesme geliri alinan veya alinacak olan hak edislerin gergege uygun degeri ile oSlgiiliir.
Sozlesme gelirinin Slglimii gelecekteki olaylarin neticelerine bagl tiirlii belirsizliklerden
etkilenir. Olaylar vuku buldukca ve belirsizlikler ¢oziildiikge tahminler sik sik gozden
gecirilmelidir. Bu sebeple sozlesme geliri tutar1 donemden doneme artis ya da azalma
gosterebilir. Ornegin:

(a) Yiklenici isletme ve miisteri s6zlesme tarihinden sonra sdzlesme gelirini veya

tazminat haklarini artiran ya da azaltan bir degisiklik iizerinde anlasabilir;

(b) Sabit fiyat sozlesmesinde iizerinde anlasmaya varilmig gelir tutar1 daha sonra
maliyet glincellestirme (eskalasyon) hiikiimleri nedeniyle artabilir,

(c) Yiiklenici isletmenin sozlesmeye konu isi zamaninda tamamlamamasindan
kaynaklanan yaptirimlar sonucu sozlesme geliri azalabilir veya

(d) Eger bir sabit fiyat sdzlesmesi {liretim birimi basina sabit fiyat kosulunu tasiyorsa,
birim sayisi artirildik¢a sdzlesme geliri de artar.
Degisiklik, s6zlesme kapsaminda olan isle alakali bir degisiklik yapmak i¢in verilen talimati
ifade etmektedir. Degisiklik s6zlesme gelirinde bir artig veya azalisa sebep olabilir. Varliga ait
ozellikler veya tasariminda yapilan degisiklikler ve sozlesme miiddetindeki degismeler
degisiklik ornekleridir. Asagidaki haller s6z konusu oldugunda degisiklik s6zlesme gelirine
dahil edilir:

(a) Misterinin degisikligi ve degisiklikten kaynaklanan gelir artisin1 tasdiklenmesinin

olas1 olmasi ve

(b) Gelir tutarinin giivenilir bigimde 6lgiilebilmesi (http://www.kgk.gov.tr/contents).

3.2.3. Ek 6deme talepleri

Yiiklenicinin miisteriden veya bir bagka taraftan tahsilini talep ettigi, sozlesme
fiyatina dahil edilmeyen maliyetlerdir. Ek 6deme igin talep, ornek olarak, miisterinin sebep
oldugu gecikmelerden, niteliklerden veya tasarimda olusan hatalardan ve sozlesmeye konu
olan iste yapilan uyusmazlik kaynakli degisikliklerden meydana gelebilir. Ek 6deme talepleri
sebebiyle gelir tutarlariin 6l¢iilmesi fazlaca belirsizlige konu olup, ¢ogunlukla miizakerelerin
neticesine dayanmaktadir. Bu sebeple ek 6deme talepleri sozlesme gelirine ancak asagidaki
durumlar s6z konusuysa dahil edilir:

(a) Miizakerelerin miisterinin ek 6deme talebini kabul etmesini muhtemel kilan olumlu
bir agamaya ulagmasi ve

(b) Misteri tarafindan kabul edilmesi muhtemel olan tutarin giivenilir bigimde

Olgiilebilmesi.
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Tesvik 6demeleri, belirlenmis basar1 standartlarina ulasilmasi veya asilmasi halinde
ddemesi miiteahhide yapilan ek tutarlardir. Ornek olarak, sézlesme konusu is siiresinden &nce
tamamlandigi durumda, sozlesme yiikleniciye tesvik ddenmesini olasi yapabilir. Asagida
belirtilen haller varsa tesvik 6demeleri sdzlesme gelirine eklenir:

(a) Sozlesmeye konu isin belirlenmis basari standartlarina ulasilmasini veya asilmasini
olas1 kilacak seviyede ilerlemis olmasi ve

(b) Tesvik 6demesi tutarinin glivenli bir sekilde dlgiilebilmesi

Sozlesmeye konu isteki degisiklikler, ek 6deme talepleri ve tesvik 6demelerinden:

(1) Gelir olarak sonuglanmas1 muhtemel olanlar ve

(i1) Giivenilir bicimde 6l¢iilebilenler.

Sozlesme gelirinin  gergege uygunlugunun ve olusan degisikliklerin tahminlere
yansitilmasi gerekliliginin 6nemi vurgulanmaktadir. Esas olarak standardin amaci insaat
sOzlesmelerine ait gelir ve giderlerin ilgili olduklar1 doneme kaydina rehberlik etmektir.
So6zlesmenin imzalanmasindan sonra meydana gelen ve miisterinin onaylamasi kuvvetle olast
degisikliklerin, giincellemelerin, tazminat ve cezalar sebebiyle olusacak gelir azalmalarinin,
revizyonlarin da s6zlesme geliri hesabinda hesaplamaya katilmasi 6ngoriilmektedir. Sozlesme
yapildiginda sdzlesme metninde bulunmayan iglerin yapimi tistlenen firmadan arzi halinde bu
isle ilgili maliyetlerin isverence odenmesi talebinde bulunulmasi giindeme gelmektedir.
Hakeza, igverenden kaynaklanan gecikmelerin ya da ihtilafli hususlarin tazmini ile ilgili de
isverenden ek ddeme talep etmek miimkiindiir. Bu talepler ¢cogunlukla isveren ve yapimci
firma arasinda miizakere edilmek suretiyle sonuca baglanmaktadir. Standartta agiklandig1 gibi
bu tiir ek 6demeler ancak bu miizakereler ek 6deme talebi igveren tarafindan olumlu bulunup
TMS 11 Insaat Sézlesmeleri Standardi kapsami i¢inde s6z konusu tutarlarin hesaplanmasinda
glivenilir bir 6l¢iim yapilmasi kosuluyla sdzlesme gelirine eklenebilir.

Sozlesme gelirini meydana getiren hususlardan sonuncusu ise tesvik ddemeleridir.
Tesvik O0demeleri sdzlesmenin konusu insaat isinin basar1 Olgiitlerine uygun bir sekilde
zaman, kalite gibi konulardaki performansi dikkate alinmak suretiyle meydana gelen
kazanglardir. Bu noktada ehemmiyet tasiyan konu bir tesvik ddemesi talebinin sézlesme
gelirine eklenmesi amaciyla s6zlesme konusu iste kaydedilen ilerlemenin tesvik 6demesinin
ongoriilebilirligini ne derece etkiledigidir. Bir insaat sézlesmesinin konusu isle alakali erken
tamamlanma halinde yapimci1 firmaya kontrata bagli tesvik 6demesinin Ongoriilmesi
durumunda sdzlesme tamamlanma oranlari uygun bir diizeye ulasmadan bu tiir bir tegvik

O0demesi olas1 degildir.
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3.2.4. Tesvik Odemeleri

Sozlesme gelirini meydana getiren hususlardan sonuncusu ise tesvik odemeleridir.
Tesvik 6demeleri s6zlesmenin konusu ingaat isinin basari dlgiitlerine uygun bir sekilde kalite
ve zaman gibi konulardaki performansi dikkate alinmak suretiyle meydana gelen kazanglardir.
Bu noktada ehemmiyet tagiyan konu bir tesvik 6demesi talebinin sézlesme gelirine eklenmesi
amactyla sézlesme konusu iste kaydedilen ilerlemenin tesvik 6demesinin ongoriilebilirligini
ne derece etkiledigidir. Bir insaat sozlesmesinin konusu isle alakali erken tamamlanma
halinde yapimci firmaya kontrata bagl tesvik 6ddemesinin ongoriilmesi durumunda s6zlesme
tamamlanma oranlar1 uygun bir diizeye ulasmadan bu tiir bir tesvik 6demesi olasi degildir.
Bir donem bitisinde asagidaki ek 6deme talepleri ve bu taleplerin sdzlesme geliri olarak

taninip taninmayacagi konusunda Tablo 1’deki bilgiler yol gdsterici olacak.

3.2.5. Sozlesme Sonucunun Giivenilir Bicimde Tahmin Edilememesi

So6zlesmenin baslangicinda s6zlesme neticesinin giivenli bir sekilde dngoriilememesi
siklikla karsilagilan bir haldir. Bununla birlikte, yiiklenici tarafindan katlanilan maliyetlerin
tarafina O0denmesi miimkiin olabilir. Bu sebeple soézlesme geliri ancak katlanilmig
maliyetlerden geri kazanilabilmesi olanakli kismin esas alinmasiyla kaydedilir. S6zlesme
neticesinin giivenilir olarak tahmin edilememesi sonucu, kar tahakkuk ettirilmez. Ancak
sOzlesme neticesinin tahmini giivenilir sekilde yapilamamakla birlikte, s6zlesme
maliyetlerinin toplaminin sdzlesme gelirinin toplamini gegmesi miimkiin olabilir. Miisteriden
geri kazanilabilmesi ihtimali yiiksek olmayan sdzlesme maliyetleri hemen gider sayilarak
muhasebelestirilir.

Miisteriden geri kazanilabilme olasiligi diisiik olan ve hemen gider olarak
muhasebelestirilmesi gereken sozlesme maliyetleri ile ilgili durumlariyla alakali 6rnek
sOzlesmeler asagidakileri icerir:

(a) Gegerligi konusunda ciddi kugkular bulundugu i¢in tam anlamiyla ylriirlige
konulamayanlar;

(b) Tamamlanmasi askidaki bir dava veya yasal diizenleme sonucuna bagl olanlar,

(c) Istimlak veya kamulastirilma olasiligi bulunan miilklerle iliskisi bulunanlar;

(d) Miisterinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi miimkiin olmayanlar veya

(e) Yiklenicinin sozlesmeye konu isi tamamlama olanagi bulunmayan veya bu

nedenle sozlesmedeki yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi geregi ortaya ¢ikanlar
(WEB_30, 2017).
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3.2.6. Tamamlanma Yiizdesi Yontemi

Tamamlanma yiizdesi yonteminin uygulanmasi i¢in, her bilango déneminde ortaya
cikan proje gelirleri ile toplam maliyetlerinin finans tablolarinda gosterilmesi gerekir.
Finansal tablolarina aksettirilecek gelir ve giderlerin belirlenmesinde s6zlesmenin
tamamlanma evresinin esas alinmasi "tamamlanma ylizdesi yontemi" olarak ifade edilir.
Yontem, yillara yaygin ingaat taahhiit islerinde, gelirin ve kazancin is ilerledigi siirece
olustugu temeline dayanmaktadir. Bu yontemde sdzlesmenin geliri, varilan tamamlanma
evresine kadar katlanilan ingaat maliyeti ile eslestirilmesiyle, bitirilmis olan isle orantili gelir,
gider ve karm raporlanmasi saglanir. Bu yontemle, ilgili donemde sdzlesme kapsaminda olan
isin asamast ve iste kaydedilen ilerleme hususunda yararli bilgi saglanir. Tamamlanma
yiizdesi yontemi uygulamasinda, sdzlesme geliri isin yapildig1 hesap donemlerine ait kar veya
zararda gelir olarak gosterilir. S6zlesmeye ait maliyetler genelde s6z konusu isin yapildigi

hesap donemlerinin kar veya zarar hesabinda gider olarak gosterilir.

3.2.7. Tamamlanma Yiizdesi Yontemine Gore Ornek Uygulama

Bir insaat, taahhiit ve onarim firmasi, dort yilda bitirilmek iizere 100,00 TL’lik bir
okul ingaati sOzlesmesi imzalamistir. Her yila esit sekilde 25,00 TL olarak
faturalandirilacaktir. Proje maliyetinin 90,00 TL olacagi ongoriillmektedir. Proje siiresince
kesilen faturalar, nakit girisleri ve nakit ¢ikislari asagidaki gibidir. (Ornekte, sdzlesme gelirin

degismedigi varsayilmistir.

1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
FATURALAR 25,00 25,00 25,00 25,00
NAKIT GiRIiSLERI 20,00 27,00 25,00 28,00
NAKIT CIKISLARI 18,00 36,00 27,00 9,00
Bu verilere dayanarak tamamlanma yiizdesi yontemine gore,
Yillar gore nakit akislar:

1. YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
NAKIT GiRIiSLERI 20,00 27,00 25,00 28,00
NAKIT CIKISLARI 18,00 36,00 27,00 9,00
NET NAKIT 2,00 9,00 2,00 19,00
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AKISI

KUMULATIF
) 2,00 7,00 9,00 10,00
NAKIT AKISI

3.2.8. Gayrimenkul insaat Anlasmalarimin TMS-18 Hasilat Standardi veya TMS-11
Insaat Sézlesmelerinden Hangisinin Kapsamina Girdiginin Belirlenmesi

TMS 11: Insaat Sozlesmeleri Standardinin amaci, yillara yaygin insaat taahhiit
islerinde isin yapimi boyunca olusan gelir ve maliyetlerin tespitinin yapilip, gelirin
gosterildigi tabloda hangi durumlarda gelir ve gider olarak gosterileceklerini ortaya
koymaktir.

TMS 11, donemsellik ilkesini temel alan bir kayit ve raporlama 6ngérmektedir. Bu
sebepten de ingaatin her hesap donemi sonundan itibaren tamamlanma orani temel alinarak
donemin maliyet ve gelirlerinin ilgili olduklar1 donem gelir ve gider hesaplarina intikal etmesi
ongoriilmektedir. Standart bu kapsam i¢inde, insaata ait sdzlesmenin neticesinin giivenilir
sekilde Ongoriilebildigi hallerde tamamlanma yiizdesi yonteminin kullanilmasini mukteza
kilmistir. Standart kapsami icinde kullanilmasi miimkiin tek yontem olan tamamlanma
yiizdesi yontemi, ingaat taahhiit isinin tamamlanma derecesine gore gelir ve maliyetlerin
tespitine, boylelikle gelir ve gider tutarlarinin ilgili hesap donemlerine kayit edilmesine
tanimaktadir. Gortildiigli lizere tamamlanma yiizdesi yonteminin amaci donemsellik ilkesini
gerceklestirmektir. Demek oluyor ki bu hususta yillara sari bir ingaat taahhiit isinin soz
konusu doneme ait gelir ve maliyetlerinin tespit edilmesi ehemmiyet kazanmaktadir. Bu
baglam icinde ¢alismanin hedefi, insaat taahhiit isletmelerinin TMS-11: Insaat Sézlesmeleri
Standard: hiikiimlerine gore gelir ve maliyetin tespiti i¢in yapilmasi gereken seyleri 6rnekler
yardimiyla gostermektir. Calisma igerisinde ayrica, standart hiikiimleri geregi yapilmasi

gereken muhasebe kayitlarina da yer verilmistir.

3.3. TMS-18 Hasilat Standardi

Hasilat, ortaklarin sermayeye yaptiklar1 katkilar haricinde, 6z kaynakta artig ile
neticelenen ve isletmeye ait donem icinde siradan faaliyetlerden saglanan briit ekonomik
fayda tutaridir. Hasilat, sadece, isletmece kendi adina alinan ve alinacak briit ekonomik fayda
akislari kapsar. Ugiincii kisiler adina tahsil edilmis olan satis vergileri, mal ve hizmet
vergileri ve KDV gibi tutarlar isletmenin elde ettigi ekonomik faydalar degildir. Oz kaynakta
artisa sebep olmadiklarindan dolay1 bu tutarlar1 hasilat disinda birakirlar. “Hasilat” Standardi,
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isletmenin bir muhasebe donemi icinde siradan faaliyetleri neticesinde sagladigi gelir ve
karlarin muhasebelestirmesi yontemlerini agiklamaktadir. Bu standart, mallarin satist;
hizmetlerin sunumu ve isletme varliklarinin baskalarinca kullanilmasindan elde edilen
temettii, faiz ve isim haklarindan kaynakli olan hasilatin muhasebelestirilmesinde uygulanir.
Caligma igerisinde, Hasilat Standardinin uygulamaya getirdigi yenilikler aciklanarak; hasilatin
muhasebelestirilmesi, hasilat getiren her bir olay ile ilgili misaller aracilifiyla ele
alinmaktadir. Bunun yani sira, Hasilat Standardi ve Tek Diizen Muhasebe Sistemi, 6rnek bir

uygulama ile karsilastirilmaktadir.

3.3.1. Hasilat Olusabilmesi I¢in Gerekli Kosullar

Mal veya hizmetler icerik ve deger yoniinden benzeyen mal veya hizmetler ile takas
edilmesi durumunda, takas hasilat yaratan bir islem olarak degerlendirilmez. Belli bir yerde
olusan talepleri zamaninda karsilamak icin farkli yerlerdeki petrol ve siit iiriinleri gibi
stoklarini degistiren ya da vadeli takasa konu eden saticilarda bu duruma siklikla rastlanir.
Mal ve hizmetlerin benzer olmayan mal ve hizmetlere karsilik olarak satilmasi ya da verilmesi
durumunda, takas hasilat yaratan bir islem olarak kabul edilir ve alinmis olan mal veya
hizmetlere ait ger¢ege uygun degerden aktarilan nakit ve nakit dengi tutar1 diistiriilerek
Olgiilir. Ancak, alinan mal veya hizmetlerin ger¢ege uygun degerinin Sl¢limii giivenli bir
bicimde yapilmazsa, hasilat elden ¢ikarilmis olan mal veya hizmetlerin gergege uygun

degerinin ilizerine nakit veya nakit denkleri tutar1 eklenerek ol¢iilmelidir.

3.3.2. Gayrimenkul insasindan Elde Edilen Hasilatin Muhasebelestirilmesi

Mal satislari,

Hizmet sunumlari ve

Faiz, isim hakki ve temettiilerden kaynaklanan hasilatin muhasebelestirilmesinde

uygulanir.

Mallar, isletmenin satis hedefiyle iirettigi mallar1 ve tekrardan satis i¢in satin aldig
mallart ihtiva eder. Hizmet sunumu, genel olarak isletmece s6zlesmeye bagli kilinmis bir
sorumlulugun belirlenen bir siirede yerine getirilmesini kapsar. Hizmetler sadece bir donem
ya da birden ¢ok donem icinde sunulabilir. Insaat taahhiitleriyle ilgili hizmetin sunulmasina
yonelik sozlesmelerin muhasebelestirilmesi “UMS 11: Insaat Sozlesmeleri” kapsaminda
yapilir. Faiz, nakit veya nakit denklerinin kullandirilmasi yoluyla ya da isletmeye
borglanilmis olan miktarlar iistiinden talep edilen gelirleri ihtiva eder. Isim hakki, isletmeye

ait uzun Omiirli varliklarin kullanimma iligskin gelirler, 6rnegin, patentleri, ticari markalari,
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bilgisayar yazilimlarini ve telif haklarini1 kapsar. Temettiiler, ortaklara sahip olduklar: belli

diizen sermaye ile orantili olarak dagitilan karlar igerir.

3.3.3. Miiteahhidin Insaat Bitmeden Yaptigx Satislarin Hasilat Kaydi

Yapimmi bitirilmemis ingaata ait projelerle alakali maliyet ve hak edis bedellerinin
donemlerin sonunda birikmis tutarlar iistiinden raporlamasini yapildig: anlasilir. Bagkaca bu
yaklasim vergi mevzuatina denklik gosterdigi i¢in, vergiyle uyumlu hale getirmeye iliskin
ilave bir igsleme gereksinim hissedilmemektedir. Bu yaklagim bitirilme yontemini se¢mis
oldugu icin, ingaat taahhiit iglerinin siirdiigi donemler igerisinde insa isine ait gelir ve/veya
kayiplarin hesap edilmesi séz konusu olmamaktadir. Ote yandan bu yaklasim, muhasebenin
donemsellik ilkesi ile bagdasmadigi i¢in elestiri konusu olmaktadir. Buna ek olarak bu
yaklagimda, insaat taahhiit isinin siirdiigli donemlerde gelir ve kayiplar hesaplanmadigindan,

ertelenen vergi etkisinin hesap edilmesi de s6z konusu olmamaktadir.

3.3.4. Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Devri Arsa Sahibi A¢isindan Hasilat

Maliye Bakanligi ge¢mis zamanda vermis oldugu tiirlii 6zelgelerinde arsa sahibinin
miiteahhide arsay1; ya tapuda devir isleminin yapildigi tarihte ya da tapuda iglem yapilmamasi
halinde ingaata baglamasi i¢cin miiteahhide arsa teslimini yaptig1 tarihte devrettigini kabul
etmekteydi. Yine bu tarihten itibaren arsa malikinin vergi miikellefiyetinin dogmasi kosuluyla
Katma Deger vergisi ve gelir veya kurumlar vergisinin hesaplanmasinin gerekliligini
belirtmekteydi.

Ancak, Maliye Bakanligi yayimladigi 60 Sayili KDV Sirkiilerinin “Arsa Karsilig
Ingaat Isleri” baslikli kisminda yaptig1 diizenleme ile bu konuya agiklik getirmistir.

Bu boéliimde konu ile ilgili olarak;

“Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilig1 konut,
igyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle
arsa agisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak
tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden once bagimsiz birimlerin alicinin
tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay ger¢eklesmektedir. Dolayisiyla,
arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa i¢in, miiteahhidin ise arsa
sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih
itibariyle es zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.” Buna gore;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini

mutat ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
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tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi
alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payr dahil) iizerinden genel oranda KDV
hesaplanmas1 gerekmektedir.

- Arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet
olarak  arsasim1  bagimsiz  birimler karsiliginda  miiteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir.

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin
niteligine gore emsal bedeli (arsa payr dahil) ilizerinde %1 veya %18 oraninda KDV
hesaplanmas: gerekmektedir. Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gore
acikca diisiiklilk gostermesi halinde KDV Kanunu’nun 27/3 iincii maddesinde “islem
yapilacagi tabiidir.” agiklamasi yer alir.

Bu agiklamadan da anlasilacagi gibi ingaatin bitmesinin ardindan tapuda;

- Arsa maliki, miiteahhidin payina diisen arsa boliimiinii miiteahhide,

- Miiteahhit de arsa malikinin payma diisen bagimsiz kisimlar1 arsa malikine, ayni

anda devir ve teslim edeceklerdir.

3.3.5. Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Hasilat

Yillara yaygin insaat ve onarim islerine iligskin tahsili yapilan istihkak bedelleri ve
yapilan maliyetler ayr1 hesaplarda takip edilir ve bilangoda goriilmesi saglanir. Bu islerde elde
edilen kazancin tespiti, 1§ bitim yilinda yapilir ve bu yila ait kazang olarak vergilendirmesi
yapilir. Isin bittigi yildan itibaren, alinan ve alacakliya ait istihkak bedelleri ile yapilan ve
bor¢lanilan harcamalarin toplami karsilastirilmak suretiyle kar/zarar belirlenir.

Yillara yaygin insaat ve onarma isi kapsaminda olmayan her tiirden isin "madde
siimuliine girmeyen is" olarak degerlendirilmesi bilhassa madde hiikmiiniin konulus amacina
aykir1 olmakta ve vergileme rejimi bakimindan yanlisliklara sebep olabilmektedir. Bu sebeple
bahse konu maddenin yorumu yapilirken ortak genel giderlerin dagitilmasina iliskin
hiikiimlerle nelerin hedeflendigi konusunun ag¢iga kavusturulmasi gerekmektedir.

Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinin kapsamina ve uygulama yontemine iliskin
hiikiimlere, GVK’nin 42 ve 44. maddelerinde yer verilmistir. Uygulamada genel olarak yillara
yaygin insaat ve onarma isinin kapsam alanina iligkin bir problem bulunmamaktadir. Ciinkii
bu konu ile alakali olan kanun hiikiimleri hem yorumlamada fark yaratmayacak kadar acik bir
sekilde diizenlenmis hem de idare tarafindan yayimlanan tebligler ile konu disipline

edilmistir. Ancak gelir tespit yontemi ile alakali olarak idare ile miikellef arasinda problem
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olusturan birgok husus vardir ve bu konulardan birisi de "miisterek genel gider" dagitiminin
yapilmasidir. Bu yazi ile yillara yaygin insaat ve onarma isi ile birlikte gelir saglayan farkli
faaliyetler ile de mesgul olan isletmeler tarafindan, biinyelerinde ortaya ¢ikan ortak genel
giderlerin tabi tutulmasi gereken dagitim bi¢imi hususu aciklanacaktir.

Misterek genel giderlerin olusum nedeni ve kapsami: Birden fazla takvim yilina
yayilmis olarak yapilan insaat ve onarma islerinde miisterek genel giderlerden s6z edebilmek
i¢cin ortada birden fazla insaat ve onarma isi ya da bir insaat ve onarma isiyle beraber ayrica
baska bir faaliyet olmalidir. Devam etmekte olan bir tek ingaat ve onarma isi var ise ve bu ise
eslik eden bagka bir is de yok ise ortada miisterek genel gider yoktur. Zira bu mevcut genel

giderler, devam eden insaat ve onarma isine ait gider olacaktir.

3.3.5.1. Vergi Kanunlarina Gére Yillara Yaygin insaat

Gelir Vergisi Kanunu'nun 42. maddesine gore yillara yaygin ingaat ve onarim
islerinde kazancin is bitim yilinda tespit edilmesinden dolay1 kazancin tamami o yila ait gelir
kabul edilir ve o yilin gelir veya kurumlar vergisi beyannamesine dahil edilir. Buna gore, gelir
vergisi miikellefi olanlarin bu madde kapsami i¢inde hazirlayacaklar1 beyannamelerini, iglerin
tamamlandigr takvim yilini izleyen yilin mart aymin basindan yirmi besinci giinii aksamina
kadar, kurumlar vergisi miikellefi olanlarin ise hesap doneminin kapandigi ayr izleyen
dordiincii ayin birinci gilinlinden yirmi besinci giinii aksamina kadar bagli olduklar1 vergi
dairesine vermeleri mecburidir.

Yillar yaygin ingaat onarim islerini yiiriiten miikellefler, isin devamlilig: siiresince kar
veya zarari beyanda bulunmasa bile yillik gelir veya kurumlar vergisi beyannamesini
bildirmek zorundadirlar. Zira GVK’nin 85. maddesi geregince tiiccar, faaliyetleri dolayisiyla
gelir saglamamis olsa da, yillik beyanname vermek durumundadir. Yillar yaygin ingaat
onarim isinde vergileme isleminin isin bitimine ertelenmesi sonucunda vergi tahsilatinda
olusan gecikmenin telafisi amaci ile, yapilmis olan istihkak 6demelerinden vergi kesintisi
yapilmas1 ongoriilmiistiir. Bu dogrultuda GVK’nin 94 ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15
ile 30. maddeleri geregince, GVK’nin 42. maddesi kapsaminda olan igleri {istlenenlere 6denen
istihkak bedelleri iizerinden %3 oraninda gelir ve kurumlar vergisi stopaj1 yapilmaktadir. Bu
stopaj, nihai vergilemeye mahsuben yapilmaktadir (193 sayili GVK; 5520 sayil1 KVK).

GVK’nin 44. maddesine gore is bitis tarihi sonrasi, bu isler ile alakali olarak, yapilan
giderler ve her ne vasif altinda olursa olsun saglanan hasilat, bu giderlerin yapilmis oldugu
veya hasilatin elde edildigi yila ait kar-zararin tespit edilmesinde dikkate alinir. Yillara

yayillmis olarak yapilan insaat ve onarim isleri ile ugrasmakta olan bazi isletmelerde, ana
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faaliyetler haricinde ve isin devam ettigi yillar i¢inde arizi kar ya da zararlar olusabilmektedir.
Bunlar ozellikle ingaat isi sebebiyle alinmis olan istihkaklarin bankaya yatirilmasiyla
tahakkuk eden saticilar ve finans kurumlar1 ile olan bor¢ ve alacak iliskilerinden, is
makinelerinin satig1 veya kiraya verilmesi isinden veyahut hurda satis isinden kaynaklanan
gelirlerden meydana gelmektedir. Yillara yaygin ingaat onarma isi ile tahsili yapilan paralarin
bir béliimii finans sisteminde farkli yatirim araglarina aktarilabilmektedir. Ornek olarak, bu
paralarin, yatirim fonu, hisse senedi, repo, devlet tahvili, hazine bonosu, vadeli mevduat ve
Euro Bond gibi hesaplarda degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu bi¢imde yatirim araglar
vasitasiyla degerlendirilen hakki olan tutarlariyla yillara yaygin insaat ve onarma isiyle
ugrasan miikellefler yil i¢inde bahse konu isten bagimsiz olarak bir gelir elde edebilirler.
Ornek olarak mevduat hesabma yatirilan TL mevduat sebebiyle yil sonunda mevduat faiz
geliri tahakkuk eder. Bu bi¢imde elde edilen mevduat faiz gelirinin GVK’nin 42. maddesi
kapsaminda olan isin bitiminde mi yoksa isten bagimsiz olarak elde edilen yila ait gelir mi
olarak bildirilecegi hususunda, Gelir Idaresi ile Damstay arasinda bir goriis birligi
bulunmamaktadir. Vergi Idaresi’ne ait goriis, isin bitmesi beklenmeden miikelleflerin
belirtilen gelir unsurlarini etkinlik disinda gelirler olarak cari yil kar/zararinin tespit

edilmesinde dikkate almalar1 ve bildirmeleri gerektigi yoniindedir.

3.3.5.2. TMS-18 Hasilat Standardina Gére Yillara Yaygin ingaat

Gelir: Finansal tablolarin hazirlanma ve sunulma esaslarma yonelik kavramsal
cerceve igerisinde, hesap donemi siiresince, sermayedarlarin katkilar1 ile alakali olanlar
disinda gercgeklesen nakit girisleri ya da varliklarda olusan artislar veya borglardaki azaliglar
olarak 6z kaynaklarda artis olmasina sebep olan ekonomik yararlardaki artiglar olarak tanimi
yaptlmistir. Gelir tanimi hasilatin ve gelirin ikisini birden kapsar. Hasilat, igletmeye ait
siradan faaliyetler sonucunda meydana gelen kazanctir ve satislar, iicretler, faiz, temettli ve
1sim haklar1 gibi tiirlii isimler tagir. Bu standart ile amacglanan; belirli tipte olan islem ve
vakalardan edinilen hasilata ilisgkin muhasebe islemlerini agiklamaktir. Hasilatin
muhasebelestirilmesi islemine iliskin ilk konu, hasilatin muhasebelestirilme zamaninin belli
edilmesidir. Hasilat; gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye dahil olmalarinin miimkiin
oldugu ve bahsi gecen yararlar giivenilir bir sekilde Olciilebildikleri hallerde
muhasebelestirilir. Bu standart, bahsi gegen kistaslarin karsilandigi ve sonucunda hasilatin
muhasebelestirildigi halleri agiklar. Buna ek olarak, bu standart s6z konusu kistaslarin

uygulamasi ile ilgili uygulamali rehberlik saglar.
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Kapsam:

1. Bu standart asagidaki islem ve olaylar dolayisiyla elde edilen hasilatin
muhasebelestirilmesinde uygulanir.

2. (a) Mal satislar;

(b) Hizmet sunumlar1 ve
(c) Isletme varliklarinin baskalar1 tarafindan kullanilmasindan saglanan faiz, isim
hakki ve temettiiler.

3. Mallar, satis amaci ile igletmenin iirettigi iirlinleri ve bir perakendecinin satin aldigi
emtia gibi igletmece tekrar satmak iizere satin alinan ticari mallar1 ya da satis amaci ile elde
tutulan arsa ve diger taginmazlari igerir.

4. Hizmet sunumu; lizerinde anlagmaya varilmis olan sdzlesmeye bagli bir isin
taraflarca anlasilmis silirede isletme tarafindan yapilmasini icerir. Hizmetler bir veya birden
fazla donemde sunulabilir. Hizmetlerin sunumu ile ilgili, proje yoneticileri ve mimarlar
tarafindan sunulan hizmetler gibi, baz1 sdzlesmeler dogrudan insaat sozlesmeleri ile ilgilidir.
Bu sozlesmelere baglh olarak ortaya ¢ikan hasilat bu standart kapsami i¢inde olmayip, “TMS
11 Insaat Sozlesmeleri” Standardi’nda belirlenmis olan insaat sdzlesmelerine yonelik
hiikiimler kapsaminda ele alinir.

5. lIsletme varhiklarinin baskalari tarafindan kullanilmasi asagida belirtilen gelir
cinslerini meydana getirir:

(@) Faiz — nakit veya nakit denklerinin kullandirilmasindan ya da isletmeye
borglanilmig tutarlar tizerinden talep edilenler;

(b) Isim haklar1 — patent, ticari marka, telif hakki, yazilim programlari gibi uzun
Oomiirlii isletme varliklarinin kullandirilmasi karsiliginda talep edilenler ve

(c) Temettiiler — ortaklara sahip olduklar1 belli tertip sermaye ile orantili olarak
dagitilan karlar.

6. Asagida belirtilen kaynaklardan ortaya ¢ikan hasilat, bu Standart kapsamina dahil

degildir: (a) Finansal kiralama sézlesmeleri.

3.4 TMS-12 Gelir Vergileri Standardi

Bu standardin amaci; gelecek donemlerde 6denecek gelir ve kurumlar vergileri ile geri
kazanilacak gelir ve kurumlar vergilerini kapsamaktadir.

Muhasebe Kéar/Zarar : Verginin hesaplanmasindan onceki kardir. Buna ticari kar

olarak tanmimlanabilir.
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Mali Kar/Zarar : Vergi otoriteleri tarafindan konulan kurallar1 gére ¢ikan kar
veya zarardir.

Donem Vergisi : Vergi otoriteleri tarafindan konulan kurallara gére donem
karindan hesaplanan gelir ve kurumlar vergileridir.

Ertelenen Vergi Geliri : Donemde meydana gelen indirilebilir gecici farklarin vergi
etkisini ifade eder.

Ertelenen Vergi Varhgi: Gelecek donemlerde geri kazanilacak olan gelir vergisi
tutarlarini ifade eder.

Ertelenen Vergi Yiikiimliiliigii: Gelecek donemlerde odenecek olan gelir ve

kurumlar vergilerini ifade eder.

ERTELENEN VERGIYI DOGURAN NEDENLER:

1. Gegici Farklar: Bir varligin ya da borcun muhasebelestirme déneminin vergilendirme
doneminden 6nce olmasindan dolay1 olusan farklardir. Muhasebelestirme dnce oldugu
icin gecici fark olusmakta ve vergilendirildigi déonemde de bu gecici fark ortadan
kalkmaktadir. Hicbir zaman ortadan kalkmayacak gegici farklar ertelenen verginin

konusu olusturmazlar.

Gegici farklara asagidaki gibi 6rnek verebiliriz.
Gergeklesmemis hisse senedi deger artiglar1 ve azaliglari,
Kidem Tazminat1 Karsiliklari,
Odenmemis SSK Primleri,
Duran Varlik Degerleme Artiglari,
IAS ve IFRS’ye gore gercege uygun deger ile vergi degeri arasindaki farklar 6rnek
olarak verilebilir.
Siirekli Farklara asagidaki gibi 6rnek verebiliriz.
Istirak Kazanglar
Serbest Bolge Kazanglari
Temettii Gelirleri
Risk Sermayesi Kazanglari
Para ve vergi cezalari
Motorlu Tasitlar Vergileri
2. Mali Zararlar: Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 9/a maddesi geregi 5 yili asmayan

zararlar kurumlar vergisi matrahinin hesabinda indirim olarak gosterilebilmektedir.
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Geg¢mis yil mali zararlari, ancak sonraki donemlerde indirilmesine yetecek kadar vergiye
tabi karin olusacaginin muhtemel olmasi durumunda ertelenen vergiye konu edilebilir,
aksi halde ertelenen vergiye konu edilemezler.

Vergi Avantajlari: Ulkemizde bazi faaliyetlerin desteklenmesi amaciyla o faaliyetlere
iligkin tesvik ve destekler verilmektedir. AR-GE faaliyetlerini desteklemek i¢in, AR-GE
tesvikleri, bolgeler aras1 ekonomik farki azaltmak veya belli bagh sektorleri gelistirmek
icin verilen bolgesel tesvikler, yatirnmlar1 desteklemek i¢in yatirim indirimi uygulamasi
gibi. Bu tiir tesvikler, kurum kar {izerinden 6denecek vergilerden indirim ve istisna
olarak kullandirildiginda isletmelere bir vergi avantaji saglamaktadirlar. Ertelenen vergi
varliklar1 hesaplamasi yapilirken bu tiir kolayliklarda dikkate alinmalidir. Burada su
konular husus arz etmektedir;

Siire sinirlamasi yoktur. Sonraki donemlerde de indirim konusu yapilabilmektedir.

Bu tiir avantajlar, ancak sonraki dénemlerde indirilmesine yetecek kadar vergiye tabi
karm olusacaginin muhtemel olmasi durumunda ertelenen vergiye konu edilebilirler aksi
halde ertelenen vergiye konu edilemezler.

Ertelenen Vergi Varliklari: indirilebilir gecici farklar, kullanilmamis mali zararlar ve
Vergi avantajlar1 nedeniyle sonraki donemlerde geri kazanilacak olan gelir ve kurumlar
vergisi tutarlaridir. Ertelenen vergi varliklari, isletmenin sonraki dénemlerde olusacak
vergilendirilebilir gelirlerinin muhtemel olmasi durumunda ertelenen vergide dikkate
alimmalidir.

Ertelenen Vergi Yiikiimliiliikleri: Vergilendirilebilir gecici farklar nedeniyle sonraki
donemlerde geri 6denecek gelir vergisi tutarlaridir. Ertelenen vergi varliklarinin aksine,

ertelenen vergi yiikiimliiliiklerinin hesaplanmasi zorunludur (Saglam, 2017: 937-938).

ORNEK: M ticari isletmesinin raporlama tarihi itibari ile 500.000,00 TL tutarinda siipheli

alacagi vardir. Bu siipheli alacaklarin 350.000,00 TL’lik kism1 i¢in donem i¢inde dava agilmis

olup 150.000,00 TL’lik kismi i¢in ise sonraki yillarda dava agilmasi diisiiniilmektedir.

COZUM: Alacak veya bor¢ karsiiklan TMS 37’ye gore olustuklari donemde

muhasebelestirilirler. M ticari isletmesi 350.000,00 TL tutarindaki alaca i¢in karsilik giderini

muhasebelestirecektir. Bu tiir karsilik giderleri olustuklari donem vergi kanunlar1 agisindan

kanunen kabul edilen giderlerdendir. Bu nedenle geg¢ici fark olusturmazlar ve ertelenen vergi

hesaplanmaz. M ticari isletmesi 150.000,00 TL tutarindaki alacag i¢in sonraki yillarda dava

acacagindan bu tiir giderler vergi kanunlar1 agisindan kanunen kabul edilmeyen giderlerdir.
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Bu nedenle gegici fark olustururlar. Ertelenen vergi hesaplanir. izleyen donemlerde kanunen
kabul edilen gider niteligine geldiginde ise muhasebe karindan indirilirler.

Hesaplama: 150.000,00 TL*0,20=30.000,00 TL Ertelenen Vergi Varlig1 hesaplanacaktir.

ORNEK: M ticari isletmesinin raporlama tarihi itibari ile 6demedigi 300.000,00 TL tutarinda
SSK prim borcu vardir. Buna gore;

SSK prim borglar1 vergi kanunlart agisindan 6dendiginde gider olarak kabul edilir. Bu
nedenle M ticari isletmesinin borcu olan, SSK primi gegici bir fark olusturmakta ve ertelenen
vergi hesaplamasi yapilmast gerekmektedir. Olusan bu gecici farklar SSK prim borcu
Odendigi tarihte kapanmaktadir. SSK primleri gider olmakla birlikte vergi kanunlart agisindan
ancak Odendiginde gider olarak kabul edilirler. Bu nedenle 6denmemis SSK primleri
olustuklari donemde vergiye tabi karin hesaplanmasinda ticari kara ilave edilirler (Gegici fark
olusur). SSK primleri 6dendiginde ise kanunen kabul edilen gider niteligine kavusur ve
verginin hesaplanmasina esas kardan indirilir (Gegici fark kapanir).

Hesaplama: 300.000,00 TL*0,20= 60.000,00 TL Ertelenen Vergi Varlig1 hesaplanacaktir.

TMS 11 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMA ORNEKLERI

ORNEK 1: HUCI Insaat A.S. imzalamis oldugu insaat s6zlesmesinin bilgileri asagidaki

gibidir.
BASLANGIC TARIHI : OCAK 2013
BITIS TARIHI : HAZIRAN 2016

TAHMINI SOZLESME GELIRI  : 250.000.000,00 TL ve is bitiminde

TAHMINI SOZLESME MALIYETI :180.000.000,00 TL

S6z konusu insaat isi Haziran 2016 tarihinde teslim edilecektir. HUCI Insaat A.S.’nin

ongoriilen ingaat harcamalar yillar itibariyle asagidaki gibidir;

1. YIL HASILAT 2. YIL HASILAT 3. YIL HASILAT

90.000.000,00 TL 45.000.000,00 TL 45.000.000,00 TL
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Yukarida bilgileri verilen ingaat isinin yillar itibariyle yevmiye kayitlari (TMS’ye gore)

asagidaki sekilde olacaktir: (Tamamlanma oranmin tespitinde yapilan harcamalar esas

alinacaktir.)

Coziim 1. insaat isinin yillar itibariyle tamamlanma oranlari ve tahmin gelirleri asagidaki

gibidir;

YILLAR TAHMINI GELIR HARCAMA TUTARI TA';':rh;?;;w A
1.YIL 125.000.000,00 TL 90.000.000,00 TL 50
2.YIL 62.500.000,00 TL 45,000.000,00 TL 25
3.YIL 62.500.000,00 TL 45.000.000,00 TL 25

1.Y1l Kavitlar1

1. y1l ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

1. yil :90.000.000,00/180.000.000,00= %50*250.000.000,00 TL=125.000.000,00 TL

insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

90.000.000,00

90.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

90.000.000,00

90.000.000,00

Tamamlanma oran1 hasilat kaydi

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

125.000.000,00

125.000.000,00

2. Y1l Kavitlari

2. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;
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2.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL = 62.500.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

Ingaat harcamalarinin kayt altina alinmast

45.000.000,00

45.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

ngaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

45.000.000,00

45.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma orani hasilat kaydi

62.500.000,00

62.500.000,00

3. Y1l Kavitlari

3. y1l ingaatin tamamlanma oran1 ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

3.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL = 62.500.000,00 TL

740 HiZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

nsaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

45.000.000,00

45.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

[ngaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

45.000.000,00

45.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma oran1 hasilat kaydi

62.500.000,00

62.500.000,00
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Yillar itibariyle bilango ve gelir tablosu hesaplar1 agagidaki gibi olacaktir;

HESAP KODU

1YIL

2.YIL

3.YIL

TOPLAM

186 HAKEDIS BAG.

125.000.000,00 TL

187.500.000,00 TL

250.000.000,00 TL

250.000.000,00 TL

600 YURTICi SATIS

125.000.000,00 TL

62.500.000,00 TL

62.500.000,00 TL

250.000.000,00 TL

622 HiZMET URET.

90.000.000,00 TL

45.000.000,00 TL

45.000.000,00 TL

180.000.000,00 TL

KAR/ZARAR

35.000.000,00 TL

17.500.000,00 TL

17.500.000,00 TL

70.000.000,00 TL

ORNEK 2. Omek 1’deki insaat maliyetleri 2. yilin sonunda tekrar gézden gegirilmis

30.000.000,00 TL’lik daha artis olmus, tahmini gelirlerde degisiklik olmamistir. 2. yilin ve 3.

yilin maliyetleri asagidaki gibi olmustur;

YILLAR

DEGISIiKLiK ONCESI

DEGIiSiM

DEGISiKLiK
SONRASI

TOPLAM

2. YIL MALIYETLERI

45.000.000,00 TL

(20.000.000,00 TL)

25.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

3. YIL MALIYETLERI

45.000.000,00 TL

50.000.000,00 TL

95.000.000,00 TL

95.000.000,00 TL

TOPLAM

90.000.000,00 TL

30.000.000,00 TL

120.000.000,00 TL

120.000.000,00 TL

Yukarida bilgileri verilen insaat isinin yillar itibariyle yevmiye kayitlart (TMS’ye gore)

asagidaki sekilde olacaktir: (Tamamlanma oranmin tespitinde yapilan harcamalar esas

aliacaktir.)

Coziim 2.
1.Y1l Kavitlan1

1. y1l sonunda herhangi bir degisiklik gézlenmemistir. Insaatin tamamlanma oran1 ve tahmini
gelirleri asagidaki gibidir;

1. y11 : 90.000.000,00 / 180.000.000,00 = %50 * 250.000.000,00 TL = 125.000.000,00 TL

Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

90.000.000,00

90.000.000,00
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622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

90.000.000,00

Tamamlanma orani hasilat kaydi

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 90.000.000,00
ngaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi
186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI 125.000.000,00:
600 YURTICI SATISLAR HESABI 125.000.000,00

2. Y1l Kavitlar:

2. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki sekildedir;

2.y11 : 25.000.000,00 / 210.000.000,00 = %12 *250.000.000,00 TL = 30.000.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

25.000.000,00

25.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

25.000.000,00

25.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma orani hasilat kaydi

30.000.000,00

30.000.000,00

Yapilan sozlesme maliyetlerine iliskin tahminlerdeki bir degisikligin etkisi veya

sozlesme sonucuna iligkin tahminlerdeki degisikligin etkisi, muhasebe tahminlerindeki bir
degisiklik olarak muhasebelestirilir (TMS 8, Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde

Degisiklikler ve Hatalar)”1

Muhasebe tahminlerinde olusan degisiklikler ileriye yonelik olarak finansal tablolara

yansitilir. Cari donemin hasilati, cari donemdeki tamamlanma orani O6lgiisiinde (yeni

tamamlanma oran1 %12) olacaktir. Onceki dénemde fazla yazilan hasilat cari dénemin

hasilatin1 eksilterek yazilmadan bu giine kadar gelir tahakkuku yapilmis olan insaat

alacaklarinda deger diizeltmesi olarak finansal tablolara alinmalidir.
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KUMULATIF TAMAMLANMA ORANI: %54,76

1. YIL GiDER (a)

2. YIL GiDER (b)

TAHMINI .. KUMULATIF
< SOZLESME
SOZLESME . TAMAMLANMA
o MALIYET ARTISI (d)
MALIYETI (c) ORANI(%) a+b/c+d

90.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

180.000.000,00 TL

30.000.000,00 TL

54,76

KUMULATIF GELIR

: 136.900.000,00 TL

TAHMINi SOZLESME GELIRi
(a)

KUMULATIF TAMAMLANMA
ORANI% (b)

KUMULATIF GELIR (a*b)

250.000.000,00 TL

54,76

136.900.000,00 TL

BUGUNE KADAR KAYDEDILEN GELIR: 155.000.000,00 TL

1. YIL GELIR (a)

2. YIL GELIR (b)

TOPLAM GELIR (a+b)

125.000.000,00 TL

30.000.000,00 TL

155.000.000,00 TL

FAZLA YAZILAN TAHAKKUK

13.100.000,00 TL

BUGUNE KADAR KAYDEDILEN
GELIR (a)

KUOMULATIF GELIR (b)

FAZLA YAZILAN TAHAKKUK (a-b)

155.000.000,00 TL

136.900.000,00 TL

13.100.000,00 TL

657 GERCEGE UYGUN DEGER AZALIS ZARARI HESABI
186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HES.

Fazla yazilan gelir tahakkuklarinin diizeltilmesi

13.100.000,00

13.100.000,00

3. Y1l Kavitlari;

3. y1l ingaatin tamamlanma oran1 ve tahmini gelirleri asagidaki sekildedir;

3.y1l : 95.000.000,00 / 210.000.000,00 = %45,24 x 250.000.000 TL =113.100.000,00 TL
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740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

95.000.000,00

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

320 SATICILAR HESABI 95.000.000,00
insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 95.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 95.000.000,00

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma orani hasilat kaydi

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

113.100.000,00

113.100.000,00

Yillar itibariyle bilanco ve gelir tablosu hesaplar1 asagidaki gibi olacaktir;

HESAP KODU

1.YIL

2.YIL

3.YIL

TOPLAM

186 HAKEDIS BAG.

125.000.000,00 TL

155.000.000,00 TL

250.000.000,00 TL

250.000.000,00 TL

600 YURTICi SATIS

125.000.000,00 TL

30.000.000,00 TL

113.100.000,00 TL

268.100.000,00 TL

622 HiZMET URET.

90.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

95.000.000,00 TL

210.000.000,00 TL

657 GERCEGE UYG.

(13.100.000,00) TL

TOPLAM

340.000.000,00 TL

85.000.000,00 TL

303.100.000,00 TL

728.100.000,00 TL

KAR/ZARAR

45.000.000,00 TL

ORNEK 3. Ornek 1°deki verilen bilgilerden insaat gelirleri ve insaat maliyetleri revize

edilmistir. Buna gore tahmini sozlesme geliri 300.000.000,00 TL ve ingaat maliyetleri de

200.000.000,00 TL olmustur. ingaat maliyetlerinin ayrintilar asagidaki sekildedir;

YILLAR

DEGISIiKLiIK ONCESI

DEGIiSiM

DEGISIKLIiK
SONRASI

TOPLAM

2. YIL MALIYETLERI

45.000.000,00 TL

(20.000.000,00 TL)

25.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

3. YIL MALIYETLERI

45.000.000,00 TL

20.000.000,00 TL

65.000.000,00 TL

65.000.000,00 TL

TOPLAM

90.000.000,00 TL

0,00 TL

90.000.000,00 TL

90.000.000,00 TL
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Yukarida bilgileri verilen insaat isinin yillar itibariyle yevmiye kayitlart (TMS’ye gore)

asagidaki sekilde olacaktir: (Tamamlanma oranmin tespitinde yapilan harcamalar esas

alinacaktir.)

Coziim 3:
1. Y1l Kayitlan

1.y1l sonunda herhangi bir degisikli olmamustir. insaatin tamamlanma orani ve tahmini

gelirleri asagidaki gibidir;

1. y11 : 90.000.000,00 / 180.000.000,00 = %50 x 250.000.000,00 TL = 125.000.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

90.000.000,00

90.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

90.000.000,00

90.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma orani hasilat kaydi

125.000.000,00:

125.000.000,00

2. Yil Kavitlari

2. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

2.y11 : 25.000.000,00 / 200.000.000,00 = %12,50 *300.000.000,00 TL = 37.500.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

Ingaat harcamalarinin kayt altina alinmast

25.000.000,00

25.000.000,00
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622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

ngaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

25.000.000,00

25.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI 37.500.000,00
600 YURTICI SATISLAR HESABI 37.500.000,00

Tamamlanma orani hasilat kaydi

KUMULATIF TAMAMLANMA ORANI: %57,50

TAHMINi . KUMULATIF
. . N SOZLESME
1. YIL GIDER (a) 2. YIL GiDER (b) SOZLESME ) TAMAMLANMA
. MALIYET ARTISI (d)
MALIYETI (c) ORANI(%) a+b/c+d

90.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

180.000.000,00 TL

20.000.000,00 TL

57,50

KUMULATIF GELIR

: 172.500.000,00 TL

TAHMINi SOZLESME GELIRI
(a)

KUMULATIF TAMAMLANMA
ORANI% (b)

KUMULATIF GELIR (a*b)

300.000.000,00 TL

57,50

172.500.000,00 TL

BUGUNE KADAR KAYDEDILEN GELIR: 162.500.000,00 TL

1. YIL GELIR (a)

2. YIL GELIR (b)

TOPLAM GELIR (a+b)

125.000.000,00 TL

37.500.000,00 TL

162.500.000,00 TL

EKSIK YAZILAN TAHAKKUK

10.000.000,00 TL

BUGUNE KADAR KAYDEDILEN
GELIR (a)

KUMULATIF GELIR (b)

FAZLA YAZILAN TAHAKKUK (a-b)

162.500.000,00 TL

172.500.000,00 TL

10.000.000,00 TL
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186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HES.
647 GERCEGE UYGUN DEGER ARTIS KARLARI HESABI

Eksik yazilan gelir tahakkuklarinin diizeltilmesi

10.000.000,00

10.000.000,00

3. Y1l Kavitlari;

3. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

3. y1l : 85.000.000,00 / 200.000.000,00 = %42,50 x 300.000.000 TL = 127.500.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 85.000.000,00
320 SATICILAR HESABI 85.000.000,00
Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 85.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 85.000.000,00
Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitiimasi
186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI 127.500.000,00
600 YURTICI SATISLAR HESABI 127.500.000,00
Tamamlanma orani hasilat kaydi
Yillar itibariyle bilango ve gelir tablosu hesaplar1 agagidaki gibi olacaktir;
HESAP KODU 1.YIL 2. YIL 3.YIL TOPLAM

186 HAKEDIS BAG.

125.000.000,00 TL

172.500.000,00 TL

300.000.000,00 TL

300.000.000,00 TL

600 YURTICI SATIS

125.000.000,00 TL

37.500.000,00 TL

127.500.000,00 TL

290.000.000,00 TL

622 HiZMET URET.

90.000.000,00 TL

25.000.000,00 TL

85.000.000,00 TL

200.000.000,00 TL

647 GERCEGE UYG.

10.000.000,00 TL

TOPLAM

340.000.000,00 TL

110.000.000,00 TL

340.000.000,00 TL

790.000.000,00 TL

KAR/ZARAR

100.000.000,00 TL

ORNEK 2: YAYLA ENERJI URETIM TURIiZM TiIC. A.S. ‘nin 2014-2015-2016 yillart
bagimsiz denetim raporlarina gére KUZEY KUSAKLAMA PROJESININ Tiirkiye Muhasebe
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Standartlarina uygun muhasebe kayitlarinin nasil yapildigr asagida gosterilmistir. Asagidaki

rakamlarla ilgili bilgilere, bagimsiz denetim raporlarinin ilgili sayfalarindan ¢iktisi alinarak,

calisma ekinde sunulmustur.

2014-2015-2016 Bagimsiz Denetim Raporundaki Bilgiler;

HESAP KODU

2014 YiLl

2015 YiLl

2016

TOPLAM

622 HiZMET URET.

(18.565.361,00) TL

(13.862.806,00) TL

(2.581.327,00) TL

(35.009.494,00) TL

170 YILLARA YAY.

18.565.361,00 TL

13.862.806,00 TL

2.581.327,00 TL

35.009.494,00 TL

600 YURTICI SATIS.

24.142.235,00 TL

10.880.185,00 TL

2.680.460,00 TL

37.702.880,00 TL

350 YILLARA HAK.

21.409.503,00 TL

12.409.802,00 TL

1.492.776,00 TL

35.312.081,00 TL

185 INSAAT ALAC. 2.732.732,00 TL (1.529.617,00) TL 1.187.684,00 TL 2.390.799,00 TL

2014 YILI KAYITLARI,

622 SATILAN HIZMET MALIYETI HESABI 18.565.361,00

170 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM MALIYETI HES.

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

18.565.361,00

185 INSAAT ALACAKLARI HESABI
350 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM HAKEDISLERI HES.

2.732.732,00
21.409.503,00

600 YURT iCI SATISLAR HESABI 24.142.23

Hakedislerin gelir hesabina devri 5,00

691 ERTELENEN VERGI GELIR/GIDERI HESABI 1.115.375,00

484 ERTELENEN VERGI YUKUMLULUGU HESABI

Insaat karmnin ertelenen vergi etkisi

1.115.375,00

2015 YILI KAYITLARI,

622 SATILAN HIZMET MALIYETI HESABI 13.862.806,00

170 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM MALIYETI HES.

nsaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

13.862.806,00
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350 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM HAKEDISLERI HES.

600 YURT ICI SATISLAR HESABI
185 INSAAT ALACAKLARI HESABI

Hakedislerin gelir hesabina devri

12.409.802,00

10.880.18
5,00

1.529.617,00

284 ERTELENEN VERGI VARLIGI HESABI

Insaat zararmin ertelenen vergi etkisi

691 ERTELENEN VERGI GELIR/GIDERI HESABI

596.524,00

596.524,00

2016 YILI KAYITLARI,

622 SATILAN HIZMET MALIYETI HESABI

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

170 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM MALIYETI HES.

2.581.327,00

2.581.327,00

185 INSAAT ALACAKLARI HESABI
350 YILLARA YAY. INSAAT VE ONARIM HAKEDISLERI HES.

600 YURT ICI SATISLAR HESABI

Hakedislerin gelir hesabina devri

1.187.684,00
1.492.776,00

2.680.460
,00

689 DIGER OLAGANDISI GIDER VE ZARARLAR HESABI

Tahminin maliyeti agsan kismin giderlestirilmesi

185 INSAAT ALACAKLARI HESABI

727.425,00

727.425,00

284 ERTELENEN VERGI VARLIGI

Ingaat zararinin ertelenen vergi etkisi

691 ERTELENEN VERGI GELIR/GIDERI

125.658,00

125.658,00

KUZEY
KUSAKLAMA
PROJESI

2014 YILl 2015 YiLl

2016 YILI

TAHMINi MALIYET-
DONEM
MALIYETi(689
NOLU HESAB)

TAH. TAMAM.MAL. 24.000.000,00 TL 34.275.115,00 TL

34.282.069,00 TL

34.282.069,00 TL
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TAHMINi HASILAT

31.209.392,00 TL

37.017.124,00 TL

37.702.879,00 TL

DONEM GELIRi

24.142.235,00 TL

10.880.185,00 TL

2.680.460,00 TL

DONEM MALIYETi

18.565.361,00 TL

13.862.806,00 TL

2.581.327,00 TL

35.009.494,00 TL

KAR/ZARAR

5.576.874,00 TL

(2.982.621,00) TL

99.133,00 TL

FARK(DIREKT

. 727.425,00 TL
GIDER YAZILAN)

TMS VE TDMS GORE INSAAT MUHASEBESI KIYASLAMASI UYGULAMA
ORNEGI

TMS’ve gore muhasebe kavitlari:

ORNEK 1: HUCI Insaat A.S. imzalamis oldugu insaat sozlesmesinin bilgileri asagidaki

gibidir.

BASLANGIC TARIHI . OCAK 2013

BITIS TARIHI : HAZIRAN 2016

TAHMINI SOZLESME GELIRI  : 250.000.000,00 TL ve is bitiminde

TAHMINI SOZLESME MALIYETI :180.000.000,00 TL

S6z konusu insaat isi Haziran 2016 tarihinde teslim edilecektir. HUCI Insaat A.S.’nin

ongoriilen ingaat harcamalar yillar itibariyle asagidaki gibidir;

1. YIL HASILAT 2. YIL HASILAT 3. YIL HASILAT

90.000.000,00 TL 45.000.000,00 TL 45.000.000,00 TL

Yukarida bilgileri verilen insaat isinin yillar itibariyle yevmiye kayitlart (TMS’ye gore)
asagidaki sekilde olacaktir: (Tamamlanma oraninin tespitinde yapilan harcamalar esas
aliacaktir.)

Coziim 1. Ingaat isinin yillar itibariyle tamamlanma oranlari ve tahmin gelirleri asagidaki
gibidir;
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. . TAMAMLANMA
YILLAR TAHMINI GELIR HARCAMA TUTARI
ORANI(%)
1.YIL 125.000.000,00 TL 90.000.000,00 TL 50
2.YIL 62.500.000,00 TL 45.000.000,00 TL 25
3.YIL 62.500.000,00 TL 45.000.000,00 TL 25
1.Y1l Kayitlarn
1. y1l ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;
1. yil :90.000.000,00/180.000.000,00= %50*250.000.000,00 TL=125.000.000,00 TL
740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 90.000.000,00
320 SATICILAR HESABI 90.000.000,00
Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 90.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 90.000.000,00
Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi
186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI 125.000.000,00
600 YURTICI SATISLAR HESABI 125.000.000,00
Tamamlanma orani hasilat kaydi
2. Yil Kavitlari
2. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;
2.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL =62.500.000,00 TL
740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 45.000.000,00
320 SATICILAR HESABI 45.000.000,00
Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
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Tamamlanma orani hasilat kaydi

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 45.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 45.000.000,00
ngaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi
186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI 62.500.000,00
600 YURTICI SATISLAR HESABI 62.500.000,00

3. Y1l Kavitlari

3. y1l ingaatin tamamlanma oran1 ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

3.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL = 62.500.000,00 TL

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

320 SATICILAR HESABI

Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi

45.000.000,00

45.000.000,00

622 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI

Insaat maliyetlerinin gelir tablosuna yansitilmasi

45.000.000,00

45.000.000,00

186 HAKEDISE BAGLANACAK ISLERDEN GELIR TAH. HESABI

600 YURTICI SATISLAR HESABI

Tamamlanma orani hasilat kaydi

62.500.000,00

62.500.000,00

TEK DUZEN MUHASEBE SiISTEMINE gore muhasebe kayitlari:

1.Y1l Kavitlani

1. y1l ingaatin tamamlanma oran1 ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

1.yl :90.000.000,00/180.000.000,00= %50*250.000.000,00 TL=125.000.000,00 TL

Isletmenin 125.000.000,00 TL hakedis faturasi kesmesine gore;(kdv hesaplanmamustir.)
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740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI

90.000.000,00

HAKEDIS BEDELLERI

Hakedis fatura bedelinin bankaya yatirilmasi %3 vergi tevkifati

320 SATICILAR HESABI 90.000.000,00
Ingaat harcamalarinin kayit alta alinmast
170 YILLARA SARI INSAAT ONARIM MALIYETLERI 90.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 90.000.000,00
Insaat maliyetlerinin yil sonunda ilgili hesaba devri
102 BANKALAR 121.250.000,00
295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLARI HESABI 3.750.000,00
350 YILLARA SARI INSAAT ONARIM iSLERI 125.000.000,00

2. Y1l Kavitlari

2. yil ingaatin tamamlanma oran1 ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

2.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL = 62.500.000,00 TL

Isletmenin 62.500.000,00 TL hakedis faturas: kesmesine gore;(kdv hesaplanmamistir.)

350 YILLARA SARI INSAAT ONARIM ISLERI
HAKEDIS BEDELLERI
Hakedis fatura bedelinin bankaya yatirilmast %3 vergi tevkifati

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 45.000.000,00
320 SATICILAR HESABI 45.000.000,00
Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
170 YILLARA SARI INSAAT ONARIM MALIYETLERI 45.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETi YANSITMA HESABI 45.000.000,00
Insaat maliyetlerinin y1l sonunda ilgili hesaba devri
102 BANKALAR 60.625.000,00
295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLARI HESABI 1.875.000,00
62.500.000,00
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3. Y1l Kavitlar1

3. yil ingaatin tamamlanma orani ve tahmini gelirleri asagidaki gibidir;

3.y1l : 45.000.000,00 / 180.000.000,00 = %25 *250.000.000,00 TL = 62.500.000,00 TL

Isletmenin 62.500.000,00 TL hakedis faturasi kesmesine gore;(kdv hesaplanmamustir.)

295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLARI HESABI

Vergi tevkifatinin ilgili hesaba devri

740 HIZMET URETIM MALIYETI HESABI 45.000.000,00
320 SATICILAR HESABI 45.000.000,00
Insaat harcamalarinin kayit altina alinmasi
170 YILLARA SARI INSAAT ONARIM MALIYETLERI 45.000.000,00
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 45.000.000,00
Insaat maliyetlerinin y1l sonunda ilgili hesaba devri
102 BANKALAR 60.625.000,00
295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLARI HESABI 1.875.000,00
350 YILLARA SARI INSAAT ONARIM ISLERI 62.500.000,00
HAKEDIS BEDELLERI
Hakedis fatura bedelinin bankaya yatirilmast %3 vergi tevkifati
622 HIZMET URETIM MALIYETI 180.000.000,00
170 YILLARA SARI INSAAT ONARIM MALIYETLERI 180.000.000,00
Gegici kabulun yapilmasi ve ingaat maliyetlerinin gelir tablosuna devri
350 YILLARA SARI INSAAT ONARIM ISLERI HAK. BEDELLERI 250.000.000,00
600 YURTICI SATISLAR HESABI 250.000.000,00
Gegici kabulun yapilmasi ve insaat gelirlerinin gelir tablosuna devri
193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLARI HESABI 7.500.000,00
7.500.000,00
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SONUC VE DEGERLENDiRME

Insaat sozlesmelerine konu olan insaat taahhiit faaliyetleri, arsa sahibi kisilerin
talepleri dogrultusunda miiteahhit firmanin {istlenmis oldugu ve insaa asamasi birden c¢ok
doneme yayilan yapim isleridir. Insaat taahhiit isleri oteki faaliyetlere kiyasla fiziki ve mali
bakimdan ¢ok biiyiik ebatlarda oldugundan, insaat taahhiit islerinin kendine has yonleri ortaya
cikmaktadir. Yapilan islerde farkli boyutlar ve nitelikler olmasi, kullanilan cihazlarin ¢ok
sayida ve fazla olmas1 farkli uzmanlik alanlar1 ve teknik bilgiye ihtiyact dogurmaktadir. Bu da
yapilan isin siiresini etkiler. Insaat taahhiit islerinin bir dSnemden uzun siirmesi en énemli
sorunlardan bir tanesidir. Karsilagilan bu problem, insaat kazanci ve maliyetinin ne zaman
faaliyet sonuclarina alinacag sorununu diisiindiirmektedir. insaat firmalar1 yapim islerini
gerceklestirirken hazirlanan sézlesmeleri Tirkiye Muhasebe Standartlarina veya Tek Diizen
Muhasebe Sistemine uygun olarak hazirlamalar1 gerekmektedir. Uygulama da baz alinacak iki
yontem bulunmaktadir. Birincisi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi geregince dikkate
alinacak tamamlanmis sozlesme yontemi, digeri ise TFRS 15°de belirtilen tamamlanma
yiizdesi yontemidir.

Yeni hasilat standardi TFRS 15, TMS 11 insaat Sozlesmeleri ve TMS 18 Hasilat
Standardini yiirtirliikten kaldirmisgtir. Fakat yeni hasilat standardt TMS 11 ve TMS 18
Standartlarinin bir birlesimi olarak karsimiza c¢ikmaktadir. TMS 18 Hasilat Standardi
icerisinde hasilatin muhasebelestirilmesi i¢in iirlin ve hizmetin risk ve getirilerinin miisteriye
gecmesi esas alinirken yeni hasilat standardinda kontroliin devri esas alinmaktadir.

Tamamlanmis s6zlesme yonteminde insaat taahhiit isi ile ilgili ortaya ¢ikan maliyetler
ve alinan hakedislerin, faaliyetin siirdiigii doneme ait sonug hesaplarina aktarilmadan bilango
hesabinda takibi yapilmaktadir. Is ile alakali kar/zarar isin tamamlandig1 dénemde yani gegici
kabuliin yapilmasindan sonra donemin sonug¢ hesaplarina yansitilmaktadir. Bu yaklasim,
muhasebenin donemsellik ilkesi ile bagdasmadigi ic¢in elestiri konusu olmaktadir.
Tamamlanma yiizdesi yonteminde ise, insaat taahhiit isinin devam ettigi donemler icerisinde
ortaya ¢ikan maliyet ve alinan hakedis tutarlari, isin tamamlanma orani 6l¢iisiinde doneme ait
sonug hesaplarina yansitilmaktadir. Tamamlanma yiizdesi yonteminde insaat taahhiit onarma
isinin geliri ve maliyetleri ilgili donemin sonu¢ hesaplarinda yer almasi, muhasebenin
donemsellik ilkesine uygundur. Tiirkiye’de uygulamada olan vergi kanunlarinin muhasebe
sistemi iizerindeki etkisi sebebi ile yillara sari olarak yapilan insaat ve onarim iglerinin
muhasebelestirilmesi isinde “Tamamlanmis Sozlesme” yontemi kullanilmaktaydi. Tiirkiye

Muhasebe Standartlarinin gelmesi ile birlikte bagimsiz denetime tabi firmalar TFRS 15 eski
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hali ile TMS 11 ve TMS 18 standartlarina goére muhasebe uygulamalarini kayitlarinda
uygulamak zorundalar. Standartlar Tiirkiye’de hala belirli firmalara uygulanabildiginden
(bilango aktif biiytlikliik sarti, is¢i sayisi, hasilat toplami gibi kriterler) bu firmalarin mali
tablolar1 bagimsiz denetime tabidir. Bagimsiz denetim sonucunda firmalara uluslararasi
standartlara gore diizenlenmis bagimsiz denetim raporlar1 verilmektedir. Mali tablolarin
uluslararasi standartlara gore hazirlanmasi, isletmeye yatinm yapmak isteyen veya borg
vermek isteyen ulusal ve uluslararasi yatirimcilar ve finansman kurumlari, bu kararlarini
alirken isletmenin mali tablolarinin gercegi yansittigin1 gérmek istemektedirler. Tiirkiye’de
ingaat isi ile istigal eden firmalarin mali tablolarinin, kiiresellesen diinyada daha 1iyi
anlasabilmesi ve diger firmalarla rekabet edebilmesi igin, bagimsiz denetim kriterlerinin
asagiya cekilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlarinin ulusal seviyede diger firmalara uygulanabilmesi
icin akademisyenlerin, mesleki odalarin, muhasebe uygulayicilarinin goriisleri alinarak ilgili

kamu kurumlart ile istigsare edilmesi Standartlarin uygulanmasi kanaatindeyim.
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