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ONSOZ

Ticari faaliyetler gercevesinde etkilesim ag1 bir¢cok sektore nazaran daha yiiksek bir
noktada bulunan ingaat sektorii, iilkemiz ve diinya i¢in biiylik bir dneme sahiptir. Ticari, sinai,
zirai vb. bir¢ok is koluna dogrudan etki edebilen insaat sektorii gerek istthdam agisindan
gerekse de temel insani ihtiyaglar bakimindan 6nemini hi¢bir zaman yitirmeyecek bir is
alamidir. Ingaat sektdriinde isgiicii yogun bir bigimde kullanildig1 igin; isgiicii istihdami
acisindan 6nemli bir yere sahip olup, toplumsal refaha olumlu katkilar saglamaktadir. Bu denli
kritik bir rol {istlenen insaat sektori, lilkemizin iktisadi anlamda lokomotif sektorlerinden biri
olmasinin yan1 sira ddenen vergi kapsaminda da diisiiniildiigiinde 6n plana ¢cikmaktadir. ingaat
sektoriinde faaliyetlerin kayit altina alinmasi, stirekli tetkik edilmesi hem igletme agisindan hem
de devlet acisindan gereklidir. Bundan dolay1 insaat isletmelerindeki mali nitelikli islemleri
kaydeden, gruplandiran, gerekli birimlere raporlayan insaat muhasebesi ve vergilendirilmesi
onem arz eden bir konudur.

Her sektoriin kendine 6zgli muhasebe ve vergi uygulamalari oldugu gibi insaat
isletmelerinin de kendine 6zgli uygulamalart mevcuttur. Bu calismada, 6zel (yap-sat) insaat
faaliyetlerinden biri olan kat karsilig1 insaat islerinin muhasebelestirilmesi ve vergilendirilmesi
ele alinmistir. Bu kapsamda, Gaziantep ilinde faaliyette bulunan bir insaat firmasinda kat
karsiligr insaat faaliyetlerine iliskin muhasebe ve vergilendirme islemleri uygulama

ornekleriyle agiklanmistir. Calismanin bu yoniiyle literatiire katki saglayacagi beklenmektedir.

Gaziantep, 2022 Esra Vildan CANTASDEMIR



OZET

Ozel (yap-sat) insaat alaninda faaliyet gosteren isletmeler icin muhasebe ve vergilendirme bu
sektoriin  kilit tast haline gelmistir. Insaat faaliyetlerinde gelir ve giderlerin dogru
hesaplanabilmesi ve vergilendirmenin ger¢ek sekilde ifa edebilmesi muhasebe sisteminin
onemini ortaya koymaktadir. Caligma literatiir ve uygulama bdliimiinden olusmaktadir. Yapilan
calismada, kapsamli bi¢imde literatlir arastirmasi yapilmis, akabinde 6zel (yap-sat) insaat
muhasebesi faaliyet alanlarindan biri olan kat karsilig1 insaat ile ilgili uygulama yapilmistir.
Gilinlimiizde arsa maliyetinin neden oldugu finansman yiikiinii kolaylastirmak amaciyla kat
karsilig1 insaat faaliyetleri yaygin bir sekilde yapilmaktadir. Kat karsiligi insaat faaliyetleri
ingaat firmasi ile arsa sahibi arasinda yapilan bir s6zlesmeye dayanmaktadir. Arsa payinin
ingsaat maliyetlerine nasil yansitilacagi, arsa sahibine verilen konut veya isyerlerinin nasil
muhasebelestirilecegi gibi konulara iliskin kayitlarin eksiksiz ve dogru bir sekilde tutulmasi
bliylik 6nem arz etmektedir. Calismanin uygulama boliimii i¢in Gaziantep ilinde faaliyet
gosteren bir insaat firmasi secilmistir. S6z konusu firmasinin resmi defterini tutan SMMM ile
goriismeler yapilmis olup isletmenin konu ile ilgili muhasebe kayit ve belgelerinden

yararlanilmistir.

Anahtar Kelimeler; 6zel ingaat, kat karsilig1 ingaat, muhasebe, vergilendirme.



ABSTRACT

Accounting and taxation have become the keystone of this sector for businesses operating in
the private (build-sell) construction field. The correct calculation of income and expenses in
construction activities and the real performance of taxation reveal the importance of the
accounting system. The study consists of literature and application parts. In the study, a
comprehensive literature search was conducted, and then an application was made regarding
construction in return for flat, which is one of the private (build-sell) construction accounting
activity areas. Today, in order to ease the financial burden caused by the cost of land,
construction activities in return for flat are widely carried out. Construction activities in return
for flat are based on a contract between the construction company and the landowner. It is of
great importance to keep complete and accurate records on subjects such as how the land share
will be reflected in the construction costs, and how the residences or workplaces given to the
landowner will be accounted for. For the application part of the study, a construction company
operating in Gaziantep was selected. Interviews were held with the SMMM, who kept the
official book of the company in question, and the accounting records and documents of the

enterprise were used.

Keywords: private construction, construction in return for flat, accounting, taxation.
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BIRINCI BOLUM
GIRIS

Tiim diinya iilkelerinde oldugu gibi iilkemizde de Insaat sektdrii ok dnemli bir yere
sahiptir. Insaat sektdriiniin gerek sagladigi istihdam olanaklar1 ve gerekse diger sektorlerle
iliskisi gdz oniine alindiginda ekonominin itici giicii haline geldigi goriilecektir. Insaat
faaliyetlerini genel olarak iki gruba ayirmak miimkiindiir. Bunlar; ihale yoluyla bir s6zlesmeye
dayal1 olarak baskas1 adina yapilan insaat faaliyetleri ve 6zel insaat faaliyetleridir. Ozel insaat
faaliyetinde bulunan isletmeler, kendilerine ait arsa ve araziler lizerine ya da baskalarina ait
arsalar lizerine konutlar ve is yerleri yapmaktadirlar. Bu isletmelerin genellikle satmak amaciyla
yapmis olduklar1 bu insaatlar, uygulamada yap—sat seklinde ifade edilmektedir.

Konut ve isyeri yapip satan insaat isletmeler aslinda bir liretim isletmesidir. Dolayisiyla
diger tiretim isletmelerinde kullanilan maliyet muhasebesi hesaplar ve kayit yontemleri burada
da gegerlidir. Ancak her sektoriin kendine 6zgii muhasebe ve vergi uygulamalar1 oldugu gibi
ingaat igletmelerinin de kendine 6zgii uygulamalari mevcuttur. Bu nedenle yap-sat insaat
isletmelerinin temel Ozellikleri, muhasebe ve vergi uygulamalarinin bilinmesi 6nem arz
etmektedir. Bu caligmada, dncelikle 6zel (yap-sat) insaat faaliyetlerinin temel o6zellikleri,
muhasebe ve vergi uygulamalar1 agiklanmistir. Daha sonra Gaziantep ilinde faaliyet gosteren
bir insaat firmasinda muhasebe ve vergi uygulamalari olay incelemesi yontemi ile incelenmistir.

Bu calisma toplamda bes boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde; calismanin girig
kismi yer almaktadir. Bu ¢ergevede Oncelikle problemin tespiti, ¢aligmanin amaci ve onemi
anlatilmaktadir. Ardindan aragtirmanin kisitlari, kapsami ve arastirmada kullanilan tekniklere
iligkin bilgiler agiklanmistir.

Ikinci béliimde; kavramsal gergeve yer almaktadir. Bu kapsamda; insaat kavrami, ingaat
taraflari, insaat faaliyetlerine iliskin genel bilgiler, insaat faaliyeti tiirleri, insaat muhasebesi
tanim1 ve genel 6zellikleri, 6zel yap-sat insaat faaliyetine iliskin maliyet kayitlar1 ve 6zel yapsat
ingaat etkinligi alaninda vergilendirme, iscilik giderlerinin siiflandirilmasi baslikli konular
aciklanmustir.

Uciincii boliimde; ¢alismanin yontemi yer almaktadir. Bu kapsamda ilk olarak
calismanin yontemi olarak secilen olay calismasi ve olay calismasinin secilme nedenlerine

iliskin agiklamalara yer verilmistir.



Dordiincii boliimde; gercek bir sirkette 6zel yap-sat insaat faaliyetine iliskin muhasebe
ve vergilendirmeye iliskin uygulamalara yer verilmistir. Bu kapsamda; kat karsiligi insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe ve vergilendirme 6rnek uygulamalarla aciklanmistir.

Calismanin besinci bolimiinde ise; sonug¢ ve Oneriler kismi yer almaktadir. Bu

kapsamda ¢alismada elde edilen sonuclar 6zetlenerek bazi dnerilerde bulunulmustur.

1.1.Problemin Saptanmasi

Glinlimiiz diinyasinda ingaat ve 0zel yap-sat insaati, lizerinde durulmasi gereken miithim
olan iki konudur. Ciinkii {ilkemizin revagta giden sektdrlerinin arasinda ingaat da
bulunmaktadir. Insaat alami, baglantili oldugu yan dallar faaliyete gecirmesiyle beraber
yaratmis oldugu isttihdam ve katma deger ile bilhassa ilerlemekte olan {ilke iktisadinin
lokomotifi durumdadir.

Calismada, 6zel ingaat faaliyetleri kapsaminda yer alan ve uygulamada ¢ok sik karsilagilan
kat karsilig1 insaat islemlerinin muhasebe ve vergilendirilmesi incelenmistir. Kat karsilig
ingaat faaliyetlerine iliskin muhasebe islemlerinin nasil yapilacagi konusunda uygulamada bazi
farkliliklar vardi. Bu noktada, 6zellikle arsa payinin maliyetlere nasil yiiklenecegi, arsa sahibine
daire teslimlerinin nasil muhasebelestirilecegi gibi konular1 saymak miimkiindiir.

Diger taraftan, ingaat alaninda faaliyette bulunan isletmeler yapilan daire satiglarindan elde
ettikleri kar1 tam anlamiyla yansitmayabilirler. Bu nedenle olusan durum; firmalarda domino
tas1 etkisi yaratarak faturasiz alimlara yonelimi artirmaktadir. Bu durumun onlenebilmesi

amaciyla tutulan muhasebe ve vergi kayitlarinin siki bir sekilde takip edilmesi gerekmektedir.

1.2.Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirmanin amaci; 6zel (yap-sat) ingaat faaliyetlerine iligkin muhasebe ve
vergilendirme ile ilgili temel konular1 mevcut kanunlar ¢ercevesinde ele alip, muhasebe ve
vergilendirme islemlerini uygulama ornekleri ile agiklamaktir. Bu amag¢ dogrultusunda ilk
olarak ¢alismanin teorik kismini olusturan ingaat, insaat faaliyet tiirleri, 6zel yapsat insaat
yontemleri, 6zel yapsat insaat sektoriinde vergilendirme konular ele alinarak agiklanacaktir.
Ardindan Gaziantep ilinde faaliyet gdsteren bir insaat firmasinda uygulama yapilacaktir.
Uygulama kisminda kat karsilig1 ingaat faaliyetlerinin muhasebe ve vergilendirme islemleri ele
aliacaktir.

Gilinlimiizde insaat maliyetlerinin 6nemli bir kismin1 arsa payr olusturmaktadir. Arsa
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maliyetinin neden oldugu finansman yiikiinii kolaylastirmak amaciyla basvurulan
yontemlerden birisi de kat (arsa) karsilig1 insaat yapimidir. Kat karsilig1 ingaat faaliyetleri ingaat
firmasi ile arsa sahibi arasinda yapilan bir sdzlesmeye dayanmaktadir. Arsa payinin insaat
maliyetlerine nasil yansitilacagi, arsa sahibine verilen konut veya isyerlerinin nasil
muhasebelestirilecegi ve bu gibi islemlerin vergilendirilmesinin nasil olacagi konulari

calismanin 6nemini géstermektedir.
1.3. Arastirmanin Kapsam ve Kisitlari

Arastirma Ozel (yap-sat) insaat faaliyetlerinin muhasebe ve vergi uygulamalarini
kapsamaktadir. Arastirmada Gaziantep ilinde faaliyet gosteren M.G. Insaat Ticaret Sanayi
Limited Sirketinin 2020 yilinda kat karsiligt yapmis oldugu ingaat faaliyetlerinin
muhasebelestirilmesi ve vergilendirilmesi incelenmistir. Arastirmanin uygulama kisminin

sadece bir firma lizerinden yapilmasi ¢alismanin en 6nemli kisitin1 olusturmaktadir.

1.4.Arastirmada Kullanilan Teknikler

Calismada kifayetli diizeyde bilgilere ulasabilmek amaciyla bilimsel arastirmalarda
kullanilan genis kapsamli olarak uygulanan veri toplama teknigi olarak literatiir tarama teknigi
kullanilmistir. Tez g¢alismasinin teorik boliimiinii olusturan bilgiler, ulusal ve uluslararasi
dergilerde yayinlanmis olan makaleler, kitaplar, internet ve veri tabanlarindan saglanmustir.
Ozel yap-sat ingaat muhasebesine iliskin bilgi toplama konusunda goriisme teknigi
kullanilmistir. Bunun i¢in gergek anlamda faaliyet goOsteren ingaat firmasinin muhasebe
kayitlarim1 tutan Serbest Mali Miisavir ile goriisme yapilarak konuya iliskin belgelerden
yararlanilmistir. Ozel yap-sat insaat faaliyetinde muhasebelestirme ve vergilendirme amaciyla

olay ¢alismasi yonteminden yararlanil



IKiNCi BOLUM
KAVRAMSAL CERCEVE

2.1. insaat Kavram

Insaat, Arapga kdkenli bir kelime olup, Tiirk Dil Kurumu tarafindan “yapma isi, yapim
ve yapimi siiren bina” olarak tammmlanmstir. 3194 sayili Imar Kanunu'nda insaat kavrami
yerine "yap1" kavrami, 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nda ise insaat kavrami yerine "yapim"
kavrami kullanilmistir. Insaat kavramu, arazi veya arsa iizerinde malzeme ve emek harcanarak
olusturulan bir gayrimenkuliin yap1 kismina iligkin faaliyetlerin tamamini kapsamaktadir
(Erkus, 2019:8).

“Medeni Kanun’un 652/1 yasasina istinaden; binalar, malzeme ve is¢ilik kullanilarak
arsa Ustline insa edilen ve diizenlenen varliklardir. Calisma Bakanligi insaati tarafindan
hazirlanan sube yonetmeliginde; bina, yol, koprii, demiryolu, tiinel, yeralt: treni, kanal, liman,
dalgakiran, ylizme havuzlari, tahkimatlar, havaalanlari, dekovil ve tramvaylar, spor sahalar1 ve
bunlarin etiitleri gibi her tiirlii insaat isleri, projelendirme, ¢alisma, bakim onarim ve aynisi
calismalar olarak tarif edilir. Sdylenilen aciklamalardan da anlasilacagi gibi insaat, bir ¢aligma

adidir. Bu aktivite sirasinda olusturulan iiriine yap1 denir.” (Catikkas, 2012: 70).

2.2.Insaat Tiirleri
Iki ¢esit insaat tiirii mevcuttur. Bunlar; menkul insaat ve menkul olmayan ingaat

(tasinmaz insaat) seklindedir.

Menkul Insaat: Daimi konaklama gayesi olmadan bir baskasmin arsasina yapilan kuliibe ve
barinaklardir. Bu ingaatlar; insay1 yapanin maliki olarak sayilmakta ve tapu tescili istenmektedir

(T. M. K., Md. 654).

Menkul Olmayan Insaat: Araziye zorunlu sekilde daimi konaklamak amaciyla ortaya
konulmus iktisadi 6nem arz eden binalardir. Bunlar menkul insaat kapsami haricinde olan ve
arsaya direkt yahut endirekt seklinde ortaya konulan ingaatlardir. Bunlar; apartmanlar, igyeri,

ek kurulus, hastane, otel, spor tesisleri ve havaalanlaridir (Erden,1995;4).



2.3. Yap1

Insaat1 bitmis, sona erdirilmis bina olarak aciklanmaktadir. Bina, Arazi Kullanim
Kanununda su bigimde isimlendirilir; karada ve denizde kalici veya siireksiz, onaylanmis ve
Ozel yer alt1 ve yer iistii yapilar1 da dahil olmak iizere sabit ve ¢ikarilabilir tesisler ile bunlarin
eklenmesi, degistirilmesi ve onarimudir. “4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu’nda ise insa; “bina,
karayolu, demiryolu, karayolu, havalimani, rthtim, liman, tersane, kopri, tiinel, metro, viyadiik,
spor tesisi, altyap1, boru hatt1, iletisim ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, Rafineri tesisi,
Sulama tesisi her tiirlii demektir. Zemin iyilestirme, taskin koruma ve hafriyat isleri ve ilgili
kurulum, imalat, hazirlik, tasimacilik, bitirmek, devasa onarma, restorasyon, bdlge
teskilatlandirma, sondaj, yikim, saglamlastirmak, montaj ¢alismasi ve benzeri ingaat faaliyetleri

gibidir.” (Catikkas, 2012: 70).

2.4. Bina

Yapi1 yonetmeliginde bina; tek basina kullanilabilen, iistii rtiilii ve erisilebilir, oturmak,
calismak, eglenmek, dinlenmek veya ibadet etmek i¢in kullanilan, hayvanlar1 ve miilkii koruyan
binalar1 ifade eder. Bu ifade dogrultusunda binanin belirli bir formu oldugu sonucuna

ulagilmistir. (Clarke, 2004: 527).

2.5. insaat Isinin Taraflan
2.5.1. insaat (Yap) Sahibi

Ingaatg1, insaat yiikiimliiliigiinii baslatan, yani ingaat faaliyeti nedeniyle binanin
bakimimin yapilmasini talep eden gercek veya tiizel kisidir. Yapr sahibi olmayr gerektiren
sebepler ise; insa edilecek binay1r kendisinin kullanmasi, yapiyr kiralayarak gelir elde etme

niyeti olmasi ya da sahip oldugu miilkii gelistirmeyi diisiinmesidir (Asker, 2006:64).

Belirli bir insaat isi icin anlasilan bir bedel ilizerinden s6zlesme yapilan bina maliki,
miiteahhitlere islemleri yaptiracak kisiler olarak tanimlanir. Bu nedenle igverenler, insaat
siireclerini baslatan kisilerdir. Yillar icinde tamamlanan insa siireclerinde, ingaat1 yapan veya
bakim ¢aligmasini baslatan yoneticilerdir. Isi tamamlarken gercek veya tiizel kisileri igeren

kiime bigiminde hareket ederler (Kartal, 1991: 9).



2.5.2. Proje Yoneticisi

Profesyonel ingaat yonetimi yonteminin yol gosterici ilkesi, projenin baslangicinda
ingaat iginin planlanmasi ve kontrol edilmesi i¢in insaat siirecini yonetmek iizere atanmis bir
uzmanin gorevlendirilmesidir. Bu temsilci bir uzman veya sirket olabilir. Bunlar igveren
yararina ¢aligir ve igverenin plan, proje ve isteklerine gore projenin zamaninda, biitgeye gereken
bicimde uymasini saglar. Proje yoneticisi plan ile meydana gelen problemleri sonuclandirir.
Projeyi yoneten kisi tek projeyle veya birden ¢ok projeyle ilgilenebilir. Proje yOneticisinin
sorumluluklari; 6deme belgelerinin hazirlanmasi, kullanim kilavuzlarinin hazirlanmasinin
organizasyonu, taseronlarin denetimi, liretim detaylarinin toplanmasi, takim ve sistemlerin

kabuliidiir (Celebi, 2011:48).

2.5.3. Yap1 Miiteahhidi (Yiiklenici)

Tiirk Dil Kurumu Soézliigiinde Yiiklenici; “baska bir kisi ile ilgili olarak bir isi yapmay1
istlenen kisi’’ olarak tanimlanir. Ancak ihale kanununda, dogrudan yiiklenici tanimi degil,
istekli ve yiiklenici terimleri tanimlanmistir. Bu kanuna gore; yiiklenici, teklifin yapildig1 ve
sOzlesmenin imzalandig1 kisi; mal veya hizmet alim1 ve yapim isi i¢in isteklidir. Bu tanimlara
gore yiiklenici terimi, bir baskasi tarafindan kendi adina ve belirli bir bedel karsiliginda
yaptirilan ingaat ve onarim islerini yapan gercek veya tiizel kisiler olarak adlandirilabilir
(Eskinat, 2012:33).

Miiteahhit, ingaatin biitiin insa periyodunu tamamaiyla koordine eder. Tasarinin ihtiyaci
olan biitiin elemanlar1 ise alir. Teftis slirecinde tasarlanmas1 ve uygulanmasini kontrol eder.
Arapca kokenli olan yiiklenici kelimesi; “Ustlenici, taahhiit eden” anlamlarina gelmekte ve
miiteahhittin gorev kapsamini belirtmektedir (Y1lmaz,1992:653). Yap1 alanim tespit etme,
ekonomik maliyeti olusturma, ise alim siireglerini idare gibi insaatin yapim periyodunun
tamamini yiiklenir. Miiteahhit olmak i¢in fakiilte mezuniyet kosulu aranmamaktadir.18 yasini
doldurmus Tiirkiye Cumhuriyeti Vatandaslari, Cevre ile Sehircilik Bakanlig: il Miidiirliigii’ne
miiracaat ederek, ‘Yeterlilik Belgesine’ sahip olan kisiler bu hakki kazanmaktadir. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 miiteahhitleri 9 sinifa ayirmaktadir.

2.5.3.1.Miiteahhitlik Gruplar

e A grubu yiiklenici son 15 yilda tek kontratta 90 milyon liralik ¢alisma faaliyetinde
bulunmalidir. Bu smiftaki yiiklenici diledigi metrekarede insaat ifa etme hakkina

sahiptir.



B grubu yiiklenici son 15 yilda bir kez de 65 milyon liralik is ve bir kontratta 32 bin 500
metrekare kadar calismis olmasi gerekir. B smifindaki sirkete 6nceden yaptiginin iki

kat1 yani 65 bin metrekareye dek is ifa hakki dogacaktir.

C grubu tstenci son 15 yilda bir kontratta 45 milyon liralik is yapmus, tekrar tek seferde
22 bin 500 metrekare is yapmis olmali. Bu sinifa tek iste 45 bin metrekareye kadar insaat

yetkisi taninacaktir.

D grubu miiteahhitlere bir kontratta 30 milyon liralik ¢alisma ve 15 bin metrekare insaat
yapma kosullandirilacaktir. D grubunda bulunan sirket bitirdigi calismanin 2 kat1 yani

30 bin metrekare yapi icra yetkisini elinde bulunduracaktir.

E grubu yiiklenici bir akitte 15 milyon liralik is ve 7 bin 500 metrekare ¢alismis olmasi
gerekmektedir. E grubunun yeni yonetmelikte yalniz izin belgesi yiiklenebilecegi is 15

bin metrekaredir.

F grubu miiteahhitte istenen kistas bir kez 3 milyon liralik is ve tek seferde 2 bin 500
metrekare bitirmis olmalidir. Bu smifta sirket tek izinde 5 bin metrekareye kadar

yapabilecektir.

G grubu tstenci sirket tek akitte 1,5 milyonluk ¢alisma yapmis olmali ve 1500 metrekare

bitirmelidir. G sinifi tek akitte en ¢ok 3 bin metrekare yapabilecektir.

H grubu miiteahhitlerde ¢aligma tecriibesi sartina bakmaksizin fakat sirket en ¢ok bir
izinde 1000 metrekare insaat tamamlayabilecektir. Siireksiz grupta on kosula
bakilmamaktadir. 500 metrekare ve en fazla 2 katli olacak bigiminde kendisi konutunu
inga etmek suretiyle 1 defaya 6zgili yetki tamimlanmaktadir. (Emlakjet. (2021). Yap1
Miiteahhitligi Yetki Belgesi Simflari. https://www.emlakjet.com/haber/blog/yapi-
muteahhidi-yetki-belgesi-nedir-nasil-alinir, Erisim Tarihi: 12.11.2021).

2.5.4. Taseron (Alt Yiiklenici)

Insaat isleri, yapis1 geregi uzmanlik ve deneyim gerektiren isler olarak smiflandirilir.

Bu nedenle insaat firmasinin ingaatinin tiim islerinde ve detaylarinda uzmanlagmasi pek olasi

degildir. Insaat firmalari, taahhiit ettikleri insaatin belli bir boliimiinii alaninda uzmanlasmas

baska sirketlere yaptirabilir. Boylelikle ingaat faaliyetinin makul bir boliimiinii gergeklestiren

alt yiiklenicilere ya da ingaat sirketleri tagseron olarak adlandirilmaktadir. Alt yiikleniciler isi

direkt olarak kabul etmezler, isin biitliniinii ya da bir boliimiinii miiteahhitten satin alarak tiiziige

uygun olarak miiteahhide teslim ederler (Ozorhon, 2012:29).
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Taseronlardan bazilar1 biiyiik insaat sirketleridir. Bu firmalar bazi projeleri taserona
verirken ana firma olarak kendi insaatlarin1 da yapmaktadir. Genel olarak tageronlar, biiyiik
isletmeleri yiirlitmek i¢in mali, teknik ve yonetimsel kapasiteye sahip olmayan kiigiik

isletmelerdir (Eskinat, 2012: 161).

2.5.5.Insaat Sektoriiyle Ilgili Genel Bilgiler

Insaat piyasas1 birgok sektér ile iliskisi vardir. Bu sebeple ilerletilmis seviyesi her ne
olursa olsun insaat piyasasi, iilke iktisat1 igerisinde lokomotif sektor kategorisi igerisindedir.
Ulke iktisadinin gelismesinde etkin islev gdrmektedir. Insaat sektoriiniin ilerletilmis seviyede
verimli olarak etkili oldugu etmenler sirasiyla;
-Kamunun mevduat biitgesi,
-Kisisel tutumlarin bina mevduatina ¢evirme yonelimi,
-Ozel sektdriin mevduat yonelimi,
-D1s kaynak varliklarinin Tiirkiye’de mevduat olusturma yonelimi,
-Kamunun, insaat sektdriindeki i¢ piyasa ve dis piyasa ilerlemesini 6nleyen problemlere cevap

bulabilme verimliligi (Adiloglu,2006:7).
2.6. Insaat Faaliyet Tiirleri

Insaat ¢alismalar1 yonetmelikler dahilinde ayr1 bigimlerde kategorize edilebilmektedir.
Yapilan kategorizeler igerisinden Vergi Kanunu ve Medeni Kanun gibi tiizlige iliskin
boliimlendirmeler olmaktadir. Bagka taraftan senelere ve aylara yaygin insaat bi¢ciminde de
yapilarin cesitleri sdylenebilmektedir. Bu baglamda vergi hukukuna bagli insaatlarin
boliimlendirilmesi 6zel (yap-sat) ve taahhiit biciminde insaatlar olarak incelenmektedir. Aya
gore insaat isleri ve onarimlariyla alakali kategorizelendirmelerde ise, yillara yaygin olmayan
ingaat taahhiit ve onarimlari ile yillara yaygin olan insaat taahhiit ve onarimlar1 seklinde
aciklanabilmektedir. Bu baglamda arastirma kapsaminda degerlendirilmesi s6z konusu olan
ingaat faaliyeti cesitleri ise 6zel ingaat, taahhiit seklinde gerceklestirilen insaat, yillara yaygin
olan ve yillara yaygin olmayan insaatlar bi¢iminde siniflandirilarak incelenecektir (Ekergil,

2013: 10).

Vergi Hukukunda:
- Ozel insaatlar: Yapim bigimine bagl olarak 2 sekilde siralanmaktadir;

a) Apartman, kat ve diikkan bi¢iminde elden ¢ikarma maksadiyla yapilan yap1



b) Oz ihtiyaci dolayisiyla, elden ¢ikarma hedefi giidiilmeden yapilan insaatlar
2.6.1.0zel (Yap-Sat) Insaat
Ozel insaat terimi, kisi yahut kurumlar tarafindan kendi kullanim durumlarin1 saglamak
yahut satmak amaciyla kendi adlar1 altinda gergeklestirilen insaat islerini ifade eder. Buna gore
miiteahhitlerin kisi adlarina yaptiklar1 binadan faydalanmalar1 gerektigi ifade edilebilir.
Yapilar1 hem kendilerinin kullanabilmesi hem de bagkalarina satabilme imkéani bu durumda
onemli bir unsurdur. Ote yandan 6zel yapilarin insasi bina sahibi tarafindan gergeklestirilebilir

veya baska bir kiginin taahhiidii kapsaminda gelistirilebilir (Bek¢i ve Nergis, 2011: 125).

Ozel insaat islerinin yillara yaygin insaat islerinden en kritik ayrimi, yapilan insaat
islerinin birden fazla senelere yayilmis olsa dahi yillara yaygin insaat isi olmamasidir. Bu
yiizden rastgele bir taahhiit mevzubahis degildir. Yillara yaygin insaatlarda isin miilkiyeti isi
yapan sirkete ait degildir ve meydana gelen iiriiniin ticareti ile ilgili herhangi bir mesuliyeti

mevzubahis degildir(Gordon,1987:48).

2.6.2. insaat/Taahhiit ve Onarim Isleri

Gergek veya tiizel kisiler i¢in insaat isinin sdzlesmeli veya sdzlesmesiz yapilmasi veya mal
teslimi esasina gore belirli bir siirecin yiiriitiilmesini ifade eder. Bu baglamda miiteahhit, fiyata
bagli bir edim borglusu olarak tanimlanmaktadir. Ancak, insaat ile ilgili satin alma islemlerinin
yiirlitiilmesi veya onarim isleminin gergeklestirilmesi igin belirli kriterler bulunmaktadir. Bu

Olclitler asagida siralanmistir (Kizilot, 1996: 389);

“Calismanin yapilmasini arzu eden is ehlinin yahut ihale mevkisinin bulunmasi

gerekmektedir.
. Calismanin yapilmasi siirecini lizerine alan yiiklenici ya da taseronlar olmalidir.
o Kontrat kapsaminda koprii, yol, bina gibi islemlerde ingaat-taahhiit veya onarma

calismalarinin yer almasi gerekir.

o Ingaat-taahhiit islemleri; bilinen bir paraya bagli olarak gergeklestiriliyor olmalidir.”

Zorunlu iglemlerin uygulanmasi baglaminda, vergi hukuku konulari, insaat ve onarim
islemleri i¢cin uygulanmasi sart olan prosediirlere iligkin nitelikleri igerir. Bor¢lar Kanunu'nun
335. maddesine dayanan hiikiimler, bu kapsamda kurumsal islemlerin yiiriitiilmesine iliskin

yargilar1 da icermektedir. Maddelerde ifade edilen durumlar, istisna sézlesmesi ile tam uyumlu



nitelikleri gosterir. Istisna sdzlesmesi, Borglar Kanunu'na gére borg islemlerinde
diizenlenmistir. Buna gore, bu istisnada taraflardan biri ile digeri arasindaki mevcut iligskinin

bir 6l¢iitii olarak sekillenmek miimkiindiir (Giingdrmiis ve Coskun, 2008: 214).

Bor¢lar Kanunu'nun 356. maddesinde miiteahhitler i¢in belirlenmis bir kaliteye atifta
bulunmaktadir. Buna gore yiiklenici, yaptig1 ingaat islerini kendisi yapmak ve yaptirmak
zorundadir. Ancak sahsi bir énemi yoksa sézlesmeden dogan islemleri baska bir kisiye
yaptirabilir. Yukaridaki faktorler degerlendirildiginde, insaat isinin belirli kisiler tarafindan
yapilmasi ve bu igin belirli kesimlerin hiikiimlerine gére yapilmasi miimkiindiir. Binalar siparis
izerine yapildigi siirece, mevcut binalarda aylik bina hizmetlerinin verilmesi iki ayr1 kategoride
ele alinmaktadir. Gruplandirmalar yillardir alisilagelmis ingaat ve onarim isleriyle ilgili

yapilmaktadir (Giingérmiis ve Coskun, 2008: 214).

Insaati gerceklestirirken veya insaat isini onarirken, siire¢ bir yildan az siirerse yillara
olagandis1 insaat denir. Binalar1 bu sekilde gerceklestirme siireci, ayni takvim yili i¢inde
baslayip bitmeleri anlamimna gelmektedir. Bu tiir binalarin gergeklestirilmesine yonelik
vergilendirme siireci, genel diizenlemelere gore yap1 olarak degerlendirilmektedir (Giingérmiis

ve Coskun, 2008: 214).

Insaatlarm yillar icinde uygulanmasi, sézlesme cercevesinde gergeklestirilen ve sézlesmede
ongoriilen tiirlerdir. Bunlar arasinda yol, kazi, baraj, yeralt1 treni, kdprii gibi yapilarin ingasi ile
bakimlar1 yer almaktadir. Yapinin insasinin bir yildan uzun siirmesi halinde, “Gelir Vergisi
Kanunu'nun 42, 43 ve 44”{inci maddeleri uyarinca mevzuat g¢ercevesinde vergilendirme
islemleri yapilir. Ifade edilen yasa cercevesinde 6zel bir vergilendirme sistemi kullanilmaktadir

(Inan, 2006: 52).

Tiirk vergi sisteminin ilkelerinden biri de vergilendirilebilir gelirin yillik siirekliligidir. Bu
ilke Tiirk hukuk sistemi icerisinde degerlendirilirken, Gelir Vergisi Kanununda g¢esitli
istisnalarin oldugu ifade edilebilir. Bu istisnalar, yillardir yaygin olan ingaat islemlerinden
kaynaklanan vergi borc¢larini icermektedir. Uygun goriilen 6zel vergilendirme rejiminin 6nemli
bir sonucu, taahhiidiin veya onarimdan elde edilen gelirin tespitidir. Bu durum muhasebe ile
ilgili vergi iglemlerinde farkliliklara ortam yaratmaktadir. Onarim veya yapim siirecinin bir
yildan fazla siirmesi halinde, Gelir Vergisi Kanunu'nun 42’nci ilkesine istinaden yapim ve

bakim c¢aligmalarinin tamamlandig yilin belirlenmesi ve islemlerin yiiriitilmesine bagh sekilde
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olusan kar veya zarara iliskindir. Bu nedenle, yilin geliri, devam eden prosediirde isin bagladig:
giinden itibaren ortaya ¢ikan ve tamamlanan yilin tiim gelirleri olarak muhasebelestirilmektedir

(Inan, 2006: 52).

Insaat siirecinin uygulanmasinda, insaat ve onarim islerinin yillar icinde hesaplanmas1 ve
buna gore vergi sistemlerinin uygulanmasi muhasebe periyodunun baslica sorunlar1 olarak
meydana gelmektedir. Boylelikle, ayr1 donemlere ait avans 6demelerinin, yapilan islemlerle
ilgili giderlerin, muhasebe islemlerinin yapildigi donemlerin ve kar veya zararin
muhasebelestirildigi donemlerin bilinmesi 6nemlidir. Bu durumu etkileyen ise iki faktor
mevcuttur. Bunlar; tamamlanmis ve eksik s6zlesme unsurudur. Yapilan sézlesme, yil i¢in
maliyet veya gelir kontroliiniin makul bir ¢ercevede gelistirilemeyecegi yontemlerden biri
olarak kabul edilir. Bu yontemle insaat islerine iligkin gelir ve giderler, insaatin tamamlandigi

yil iizerinden kaydedilerek kar veya zarar belirlenmektedir (Giilten ve Kocaer, 2010: 11).

Diger bir yaklagim, yiizde tamamlama metodudur. Metot, kazang ve giderlerin ortaya ¢iktig1
zamanlarin1 kapsar. Bu metodun esas faydali yonii ise, is tamamlanmadan kar veya zarar
hesaplamalarinin yapilmasina olanak saglamasidir. Insaat faaliyetlerinin gerceklestirilmesine
dayal1 siirece baslamadan once belirli asamalarin tamamlanmasi gerekmektedir. Buna gore,
0zel binalar ile bunlarin ihale ve onarimlari i¢in baslangic zamaninin belirlenmesi, isin
devamlilig1 saglanmasi, proje hazirlanmasi, islemlerin maliyetlerinin belirlenmesi, ihale
prosediirlerinin duyurulmas1 ve mevcut tekliflerin proje ile birlikte degerlendirilmesi yer
almaktadir. Ihale siireci, sinirli siire teminat islemleri ve teminat beyannamelerinin
gonderilmesinin gerceklestirildigi, tekliflerin degerlendirilmesinin saglandigi, ihaleye karar
verildigi ve kesin teminat islemlerinin saglanmasi seklinde ifade edilebilir. Mevcut islemler
gerceklestirilirken etkin bir insaatin saglanmasi, bunlarin aktif ve eksiksiz bigimde

yiiritiilebilmesi i¢in 6nemlidir (Bek¢i ve Negiz, 2011: 125).

2.6.3. Arsa Sahibinin Kendi Arsas1 Uzerine Kendi Ihtiyaci I¢cin Ingaat Yapmasi

Arsa sahibi sahsi gereksinimi dolayisiyla arizi olarak insaat yaptirmak amaciyla ruhsat
icin belediyeye miiracaatinda vergi levhast ve ticaret odasindan faaliyet dokiimani
istenmektedir. Ciinkii Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligmin asagidaki 6zelgesinde ticari kazang
miikellefiyeti tesisine gerek bulunmadig1 dogrultusunda fikrini beyan etmistir. Istanbul Vergi
Dairesi Bagkanligi’nin 28.10.2010 tarihli asagidaki 6zelgesi; “bireysel gereksinim dahilinde ve

sinirlarin1 asmayan, kazang saglama gliciine sahip olmayan 6zel konut insaat1 islerinin ticari
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etkinlik dahilinde kiymetlendirilmesi olasi degil, bu calismada bulunanlar adina ticari kazang
sorumlusu kurulmasina ihtiya¢ duyulmamaktadir(Bek¢i ve Negiz, 2011: 126).
2.6.4.Arsa karsihig: insaat islerinde Katma Deger Vergisi Uygulamasi

26/4/2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete ’de duyuruldugunda KDV Uygulama
Genel Tebliginde Kat Karsilig1 Yapim eylemine iliskin asagidaki ifadelere deginilmistir: “Arsa
karsilig1 yapim eyleminde vergiye sebep olan durumda, iistlenici arsa karsiligi hane, ditkkan
gibi serbest alanlarinda arazi malikine iletilmesiyle gerceklesir. Arsanin bir ekonomik sirket
kapsami igerisinde bulunmasi veya arsa sahibinin arazi elde etmesi veya elden ¢ikarilmasini
daimi bir etkinlik seklinde devam ettirmesi gerekmektedir. Vergiyi doguran olayin
olusturuldugu zaman dizininde, iistleniciye inga edilen arazi sunulmasi sebebiyle ayarlanacak
makbuzda arsa karsilifi alman serbest birimlerin emsal bedeli iizerinden KDV hesabi
yapilmaktadir. Arsa sahibinin, asil kuralda yiikiimliiliigiiniin ihtiyact dogrultusunda cabuk
yapilmasi1 gereken faaliyet kapsaminda arsasini serbest iiniteler karsiliginda iistenciye
devretmesinde ise KDV yoktur. Arsa karsilig1 insaat faaliyetinde iki farkli tekabiil mevcuttur.
Ilk olarak, arsa haizi tarafindan {istleniciye arsa teslimi; ikinci adim ise {istenci vasitasiyla miilke
karsilik olarak arsa haizine verilen konut veya isyeri teslimidir. Arsa karsilig1 ingaat faaliyetinde
vergiyi doguran olay, listencinin arsa karsilig1 hane, isyeri gibi serbest birimleri arsa sahibine
teslimiyle olusur. Arsanin bir ekonomik sirket kapsami igerisinde olmas1 yahut arsa sahibinin
arsa alim satimini alisilmis ve daimi bir etkinlik olarak devam ettirmesi halinde, vergiyi doguran
olayin olusturuldugu tarihte, iistenciye arsa teslimiyle tanzim edilecek faturada arsa karsiligi
alman serbest birimlerin emsal bedeli iizerinden KDV hesaplanmas1 gerekmektedir. Arsa
sahibinin, gercek usulde yiikiimliiliikleri ihtiya¢ duyulmayan arizi etkinlik bigiminde arazinin
serbest boliimler karsiliginda iistenciye verilmesinde ise KDV uygulanmaz” bigiminde tiiziikte

yer almistir(Akin, 2010:3-4).

2.6.5. Ozel ingaat Faaliyetlerinde Arsa Temin Yontemleri

Arazi, yap1 etkinliklerinde hususi iiretim girdilerinden biridir. Arsa maliyetinin insaat
sonunda ortaya ¢ikan konut veya caligma alam1 maliyetleri lizerinde biiylik etkisi vardir. Bu
nedenle arazi edinimi yontemi isletmeler i¢in onemlidir. Ozel ingsaat sirketleri temel olarak
miilkii iki sekilde elde eder. Arazi edinim yontemlerinden ilki; arazi satin almak veya daha dnce
satin aldiklar1 arazilerden yararlanmaktir. Ozel insaat sirketlerinde arsa edinmenin ikinci

yontemi ise; binanin arsa sahibi, boliimlerinin yapilmasi karsiliginda arsa saglamaktir. Bu
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yonteme iilkemizde konuta kars1 insaat denilmektedir. Ayrica hasilat paylasimi yontemi son
yillarda {i¢lincii yontem olarak yer almistir. Ilk iki yontem ile aym bigimde kullanilmasa da
insaat iskolunda ilerlemelere es bigimli yeni arazi temin siireci seklinde meydana gelmektedir

(Akin, 2010: 3-4).

2.6.5.1. Kat Karsihig Insaat Yontemi

Bir apartman ingaati, yiiklenici kanaliyla bir arsa karsiliginda bir konut insasidir.
Metotta mal sahibi serbest boliim karsiliginda mali miiteahhide teslim eder. Miiteahhit ise s6z
konusu taginmaz iizerine sozlesmede belirtilen yapiy1 inga eder. Bu sézlesme uyarinca ingaati
tamamlanan binanin bagimsiz boliimleri de burada kullanilmaktadir. Bu nedenle konut insaat
sozlesmeleri, is ve hizmet kontratlar1 cergevesinde degerlendirmekle birlikte, satin alma
sOzlesmeleri ve miilkiyet devri borglarini iceren karmasik bir sézlesmedir (Coskun ve

Giling6rmiis, 2008: 214).

Miilkiin belli boliimiiniin, sahibine devretme sorumlulugu dogrultusunda, bir daire igin
insaat sozlesmesi, Alman Medeni Kanunu'nun 706. maddesi ve Bor¢lar Kanunu'nun 237.
maddesi uyarinca resmi olarak yapilmalidir. Bu bir gecerlilik sartidir. Buna gére Noterler
Kanunu'nun 60. maddesine gore noterin gorevlerinden biri de daire i¢in insaat sdzlesmesi
diizenlemektir. Bir daireye kars1 ingaat yapilmast durumunda, miilk sahibi miilk hisselerinin bir
kisminin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi taahhiit eder, bir kisminin miilkiyeti kendisine ait
olarak kalir. Yiiklenici ise bu miilk hisseleri i¢in bagimsiz boliimler kurmayi taahhiit eder ve
miilk sahibinin bu bagimsiz bdliimlerdeki payini kendisine devretmekle yiikiimliidiir. Burada
mal sahibinin asil ylkiimliiliigli malin teslimi olup, miiteahhidin asli ytikiimliligii insaatin

tamamlanmasi ve bagimsiz birimin teslimidir (Inan, 2006: 54).

Az katli ingaat, son senelerde apartman talebindeki artisla beraber Tiirkiye'de yaygin bir
insaat metodudur. Arsa karsilifi daire yonteminin tercih edilen bir arazi edinme yontemi
olmasimin diger bir nedeni de, arazinin herhangi bir fon ¢ikis1 olmadan tedarik edilmesidir. Bu
durum ingaat sirketlerine arazi satin alma yoOntemine dayali dolayli finansal yardim
sunmaktadir. Ancak bu yontemle arsa sahibi ile yapilan sozlesme sirketin sorumlulugunu
artirmaktadir. Prosediiriin bir dezavantaji, bu sorumlulugun yiiklenicinin esnekligini sinirlamasi

olabilir (GIB, 2021).
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2.6.5.2. Kat irtifaki

Kat irtifaki; ”Arazi iistiinde inga edilmekte olan yahut ilerideki insa edilmekte bir veya
birden ¢ok ingaatin apartman, daire, caligma biirosu, is yeri, magaza, salon ve depo gibi farkli
ve bagh basia kullanmaya uygun kisimlarin iizerinde, insaat bittikten sonra gecilecek kat
miilkiyetine temel olmak iizere, o arsanin sahibine veya hissedarlar1 tarafindan arsa payina bagl
olarak kurulan irtifak hakkina kat irtifaki denilmektedir.” (KMK md.1/2, md.2/c, md.3/3).

Kat irtifaki, bir arsanin maliki veya paydaslari lehine arsa payina bagli olarak kurulur. Arsa
pay1 kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemeyecegi gibi miras yoluyla da gegmez ve baska bir
hakla kisitlanamaz. Arsa payr devredildigi zaman ona baglh kat irtifaki da kendiliginden
devredilmis olur. Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar (KMK. md.10/1).
Bu resmi senet tapu sicil miidiirliigiince diizenlenir (KMK. Md. 13/1). Kat irtifakina konu olan
arsanin tamami bir kisiye ait ise resmi senet diizenlenmeyip istem belgesi diizenlenmektedir

(Kat irtifaki.28.10.2021,https://www.tkgm.gov.tr/).

Kat Irtifaki Kurulmasmin Sartlar
* Ana yap1 heniiz tamamlanmamis olmalidir.
* Yapilacak boliimler bagimsiz olmalidir.
* Yapilacak yapinin tamaminda kat irtifaki kurulmalidir.
= Maliklerin tiimii istemde bulunmus olmalidir.
* Birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek malik varsa istem belgesi diizenlenmis

olmalidir.

2.6.5.3. Hasilat Paylasimi Yontemi

Gelir paylasim1 yontemi, miilk sahibinin miilkii teslim aldig1 ve yiiklenicinin s6z konusu
miilk {izerine insa edilecek bagimsiz boliimlerin satis bedelinin belirli bir yilizdesini 6demekle
yiikiimlii oldugu arazi edinim yontemidir. Bu siiregte, yiiklenici tarafindan bagimsiz miilkiin
satisgindan elde edilen gelirin bir kisminin arsa sahibine teslim edilmesi karsiliginda miilk
verilir. Bu yontem ayni zamanda "Arsa i¢in Gelir Paylagimi" yontemi olarak da bilinmektedir
(193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu).

3 Mayis 2006 tarih ve 26157 sayili Resmi Gazete‘de yayimlanan Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 ihale yonetmeliginde taginmaz satigindan elde edilen gelirin dagilimi; idareye ait
tasinmaz veya arsa lizerinde idarece uygun goriilen projeye gore miiteahhittin proje
maliyetlerinin tamamini karsiladigi bina veya bina boliimlerinin satisindan elde edilen gelir

olarak tanimlanmaktadir. Hizmet taniminda yer alan gelirin, sozlesmede belirtilen esaslara gore
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idare ile yiiklenici arasinda tanimlanmaktadir”. Gelir paylasgimi1 yontemi yaygin bir yontem
olmay1p, TOKI'nin yerlesik olmayanlara konut yapiminda ve kamu arazilerinin degerlemesinde

kullandig1 bir yontemdir (6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2011).

Tiirkiye'de 6zellikle 2004 yilindan itibaren TOKI'ye devredilen biiyiik hazine
arazilerinde hasilat paylagimi usuliiniin tercih edildigi bina projelerinin uygulanmasi yogun bir
sekilde baslamistir. Konut insaat1 sektdriinde TOKI ile miiteahhitler arasindaki sozlesmeli
iliskilerde baglayan bu kontrat modeli, son yillarda kamuya ait olmayan ozel sirketlerin

projelerinde de tercih edilmektedir (Kabatas, 2010: 26).

2.6.6. Arsanin Satin Alinmasi

Insaat sirketi veya arizi olarak insaat islerinde faaliyet gosterecek gergek kisi; insaat
faaliyetlerinde degerlendirmek maksadiyla arsa teminini sahsi finansman kuvvetiyle temin
etmesidir. Uzerine insa edilecek araziyi saglamanm yollarindan biri de arsa satin almaktir. Bir
daire karsiliginda yabanci arazi satin almak ve satmak yaygin bir uygulama iken, bazi sirketler
tarafindan tercih edilmiyor. Ciinkii bu, yiiklenicinin sorumlulugunu arttirmakta ve insaat
stirecinde verilecek kararlarin esnekligini azaltmaktadir. Bu nedenle taginmaz, yiiklenici firma
tarafindan satin alinir ve insaat isi yapilir. Ancak bu yontem biiyiilk miktarda nakit
gerektirdiginden, yontemi kullanan sirketlerin finansal agidan gii¢lii olmas1 gerekmektedir.
Insaat amaciyla edinilen arazi, isletme varliklar1 altinda satin alma maliyetinde gosterilir

(Benligiray, 1996: 110).

2.6.7. Arsanin kat karsihg1 temin edilmesi
Arsanin ligiincii bir birey ile kontrat yapilmak kaydiyla bagka birini ilgilendiren bir arsa
lizerine insaat yapilarak arsa malikine ¢ikacak mutlak kisimlardan antlasmaya istinaden hisse

verilerek arsanin elde edilmesidir.

2.6.8. Arsanin Isletmenin Aktifinde Bulunmasi

Tiizlikte gegen “aktifte kayitli olma” ifadesi bilangconun aktif kisminda kayitli oldugunu
belirtmektedir. Aslinda daha uygun olan, aktifte kayith olma ciimlesinin kurulusun
malvarhi@inin aktifinde kayith olmasi gerekmektedir. Ciinkii tapuya kayith bir tasinmazin,
kurumun malvarligmin aktifinde yer alma ani tapu sicilinde tescil edildigi andir(TMK,

m.705/1). Bu durumda, s6z konusu arazi, sabit kiymetler grubundaki arazi ve arsa hesabina
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kaydedilir. Sirketler daha once edindikleri ve varliklarina kaydettikleri arazi ve arsalar1 ingaat
amactyla kullanmayi tercih edebilirler. Bu yontem ile firmalar sz konusu araziyi insaat
amaciyla kullanirlarsa, arazi ilk unsur ve malzeme oldugu i¢in artik arazi ve tapu senedinden
diisiilerek insaat maliyetlerine eklenmez. Dolayisiyla bu yontem arazi satin alma yontemiyle

alakalidir ve benzer bir siire¢ lizerinde ¢alismaktadir (Benligiray, 1996: 110).

2.7. insaat Muhasebesi Tanim ve Genel Ozellikleri

Insaat muhasebesi gorevlerinin yerine getirilmesinde, insaat sirketinin mali yeterliligine
iligkin unsurlarin belirlenmesinde bilgilerin diizenlenmesi, kayit altina alinmasina iliskin
islemlerin yapilmasi, is siireglerine iligkin raporlarin yapilmasi ¢ok énemlidir (Senlik, 2013:
17).

Insaat muhasebesi sistemlerini genel muhasebe tanimi bazinda ifade ederken, ingaat
sirketleri ile ilgili varlik ve kaynaklarin boliinmesi, sirketin faaliyet sonuglarinin belirlenmesi,
sirketlerin mali sartlarinin agiklanmasi, gelistirilmesi kapsamli is siiregleri ve gelistirilen
bilgilerin yorumlanmasini ve bu bilgilerin ve yorumlarin ilgili kisilere sunulmasini

saglamaktadir (Atay, 2013: 2).

2.7.1. Insaat Muhasebesi ve Ozellikleri
Insaat muhasebesi 6nemli siiregleri igeren bir unsur olmakla birlikte farkli islevleri olan bir

sistemdir. Cok kapsamli insaat muhasebesinin belirli islevleri vardir. Buna gore ingaat
muhasebesinin 6zellikleri asagida siralanmistir (Senlik, 2013: 32);

e Insaat isinin siiresi, diger islere gore daha uzun bir siireci igerir.

e Insaat muhasebesinin diger muhasebe siireclerinden farkli olmasinin nedeni, insaat
siireclerinin daha uzun bir siireye yayilmasi veya insaat faaliyetlerinin ertelenmesi gibi
siireclerin 6nemli bir sonucu olmasidir.

e Muhasebe ilkeleri, muhasebe islemlerinin etkin konumu ile birlikte, asinma pay1 ve
beklenen maliyetlerin sonug lizerinde 6nemli bir etkiye sahip olmasi i¢in ortam hazirlar.

e Ingaat isini gerceklestirme siireci merkezden ¢ok uzakta gelistigi icin mevcut verilerin
bu temelde toplanmasi, isin iglenmesi vb. gibi islemler zaman sorunlarina neden
olmaktadir. Dolayisiyla muhasebenin merkezde mi yoksa ingaat sektoriinde mi
olduguna bagh olarak alinan kararlar {izerinde etkisi vardir.

e Insaat siireclerinin uygulanmasindaki metodolojik farkliliklar, sézlesme maliyeti

yonteminin tercih edilmesini gerektirmektedir.
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e Ingaat siireclerinin uzun bir siireye yayilmasi nedeniyle hasilatin belirlenmesi, isin
tamamlanmasi ve isin bir kismimin tamamlanmasi disinda yontemlerin kullanilmasini

gerektirmektedir.

2.7.2. insaat Muhasebesinde Maliyet Sistemlerinin Amaci ve Olusturulmasi

Maliyet sistemlerinin olusturulmasi degerlendirilirken maliyet yontemlerine vergi kanunu
tam maliyet sistemi yaklasiminin uygulanmasi kabul goriilmiistiir. Ancak ingaat firmasinin
tercihine bagli olarak farkli yontemler kullanmak miimkiindiir. Ornek vermek gerekirse,
degisken maliyet prosediirleri igerisinde plan, kontrol, karar ve performans incelemeleri
olusturma siirecini gelistirmek ortami1 daha etkin bir pozisyona hazirlar. Bu baglamda, degisken
maliyetlerle prosediir i¢in planlarin olusturulmasi, elde edilen kéarlarin artmasi, faaliyet
hacminin degiskenligini etkiler. Bu durumda insaat firmalarinin yillik hesaplar bazinda
degerlendirme yapmasi daha kolay olmaktadir. Firmalarda kullanilan maliyet sistemlerinin

asagida siralanan bilgileri icermesi onemlidir (Senlik, 2013: 35);

e “Biit¢celeme ve planlama sistemleri olusturulur.

e Hisse senetlerinin degerlemesi, kazang veya kayiplar belirlenerek saglanmalidir.
e Ozel kararlar igin gerekli maliyetlerin belirlenmesi saglanur.

e Sistematik bir ¢cercevede maliyetleri diisiirme durumu s6z konusudur.

e Stoklarla ilgili kontrol stirecleri saglanir.

e Uriin bazinda fiyatlandirma sistematik bir cercevede gelistirilmelidir.

e  Uriin ve hizmetlerin iiretim maliyetlerini belirlemek igin kullanilir.”

2.7.3. isin Tam ve Kismen Bitim Yontemleri

Insaat firmalar1 icin defter tutma islemleri, faaliyet kdrinin dogru ol¢iimlerinin
yapilmasinda ve muhasebe kayitlarinin olusturulmasinda olduk¢a onemlidir. Taahhiit edilen
islerin hesap doneminin genellikle bir yildan fazla bir siireyi kapsamasi, gelir ve giderlerin
belirlenmesine, farkli yontemlerle kar ve zarar degerlendirmesine yonelik unsurlarin
gelistirilmesine ortam saglamaktadir. Bu kapsamda faturalama i¢in isin tam ve kismi olarak

tamamlanmasi olmak tizere iki farkli yontem kullanilmaktadir (Erden, 1997: 23).

Tam tamamlama yOntemi, i tamamlanana kadar gelir tablosunun hesaplanmadigin

belirten yontemdir. S6zlesmeden elde edilen gelirlerin is tamamlanincaya kadar bilangoya aktif

17



olarak aktarilmasi ve aktif hesaplarinda gosterilmesi durumudur. Bu durumda gelir tablosuna
dahil edilmeyecektir. Bu yontem bircok iilke tarafindan kullaniliyor olma 6zelligine sahiptir.
Taahhiit siireclerinin siirekli oldugu durumda farkli karlilik seviyeleri, bina insaat1 sirasinda
hafriyat ve temel agmada daha fazla ince ayar ve tamamlama asamalarinda ise daha az karlilik

olmas1 bu yontemin tercih edilmesindeki temel etkendir (Orten, 2014: 129).

Kismi is tamamlama yontemi ise, daha Once tamamlanma ylizdesi yontemi olarak
adlandirilan, gesitli hesaplamalarla girdi yontemi olarak ifade edilen bir hesaplamayi ifade eder.
TFRS 15'e gore de uygun olan bu yontem, isin tamamlanmasini beklemeden dénemsel olarak
gelir ve giderlerin kayit altina alinmasina imkan saglamaktadir. Yonteme dayali olarak, donem
sonucu is siireci ilerledik¢e hesaplanabilir ve yillik mali tablolarda dikkate alinabilir (Orten,

2014: 129).

2.7.4. Tutulmasi1 Zorunlu Defterler

Tacirlerin Vergi Usul Kanununa gore tutacaklar1 defterler iki ayr1 sinifta ele alinir ve
176. maddeye gore degerlendirilir. Birincisi bilango esasina gore tutulacak defterler, digeri ise
isletme hesabi esasina gore tutulacak defterlerdir. Ayni kanunun 177. maddesine gore tutulacak
defterlerin Ozellikleri alim, satim ve hasilat tutarlar1 dikkate alinarak gelistirilmistir. Bu
baglamda birinci simif tiiccarlar, kanun cercevesinde yillardir yaygin olan 177°nci madde
hiikmiine gore insaat ve onarim isleri ile ugrasanlar arasinda kanuni sinirlar asanlardir. Ote
yandan, limitleri agmayan sirketler, alis, satis ve licret tutarlarinin unsurlarinda igletme hesabina
bagli olarak defter tutmakla ytikiimliidiir (16.03.1990 Tarihli 20463 Sayili Resmi Gazete).
Vergi Usul Kanunu kapsaminda tutulacak defterler; yevmiye, defteri kebir ve envanter defteri
olarak adlandirilabilir. Bu defterlerin tutulmas: yiikiimliiliigli ve bilango esasina gore tutulacak
defterler Vergi Usul Kanunu'nun 182°nci maddesine gore belirlenmistir. Daha genel bir tabirle
yevmiye defteri, kaydedilecek islemlerin tarih sirasina gore kalemler halinde diizenli olarak
yazildig1 defter olma 6zelligine sahiptir. Defterler ise yevmiye defterindeki kayitlari igeren ve
hesaplar belirli bir tasnif ¢ergevesinde sistematik sekilde temsil eder. Envanter defteri ise her

hesap donemi sonunda stoklarin ve bilangolarin kaydedildigi defterdir (Senlik, 2013: 225).

2.7.4.1 Isletme Hesabina Tabi Miikelleflerin Tutacag Defterler

Isletme hesabi defteri, tek bir isletme hesabin1 igeren basit bir defterdir: Bu defterin sol

tarafi giderleri, sag tarafi ise geliri kaydeder. Maliyet boliimii; satin alinan mal ve hizmetlerin
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karsiligy, isle ilgili diger tiim giderler ile 6denen KDV kaydedilir. Gelir alaninda; mal ve hizmet
satig1 icin alinan parayi, ticari faaliyetlerden elde edilen geliri ve KDV'yi kaydeder. Sabit
kiymetler isletme defterine kaydedilmez. Ancak bunun igin hesaplanan amortisman,
amortisman kayitlarinin tutulmasi sartiyla isletme defterinin gider kismina kaydedilir

(Selimoglu, 2011: 34).

2.7.5. Ozel (Yap-Sat) insaat Faaliyetleri ve Maliyet Hesaplari
2.7.5.1. 7/A Secenegine Gore Maliyet Hesaplar

Bu secgenekte, giderler defteri kebir (ana hesap) diizeyinde "fonksiyonel ilke"
benimsenmis ve "temel tiire” gore ayni anda tali hesaplara kaydedilmesi amaglanmistir. Yani
bu kayit secenegi ile giderler ayn1 anda fonksiyon, tip ve lokasyon bazinda takip edilebilir.
Konut karsilig1 insaat islerinde 7/A secenegi uygulanirken kullanilabilecek hesaplar asagidaki
gibidir (Cankaya, 2003: 46);

e 750 Arastirma ve Gelistirme Giderler1

e 751 Arastirma ve Gelistirme Giderleri Yansitma Hesab1

e 760 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderler:

e 761 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri Yansitma Hesabi
e 770 Genel Yo6netim Giderleri Hesabi

e 771 Genel Yonetim Giderler: Yansitma Hesabi

e 780 Finansman Giderleri Hesab1

e 781 Finansman Giderleri Yansitma Hesabi

Gider hesaplari; Donem iginde gergeklesen ve tahakkuk eden giderlerin takip edildigi
ve kaydedildigi hesaplardir. Gider hesaplarina yapilacak belgeler i¢in olusturulacak deftere
nakil belgelerinde gider merkezi ve gider tiirii hesap numaralariyla birlikte yazilir. Gider
hesaplarina kaydedilen tiim giderlerin uygun hesaplara yansitilmasini saglamak icin gider

yansitma hesaplar1 kullanilir (Cankaya, 2003: 46).
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2.7.5.2. 7/B Secenegine Gore Maliyet Hesaplari

Kat karsilig1 yapi faaliyetlerinde 7/B segenegi gergeklestirildiginde kullanilabilecek
hesaplar asagidaki gibidir. 7/B Secenegine Gore Gider Hesaplari (Cankaya, 2003: 46):

¢ 790 Ilk Madde ve Malzeme Giderleri

e 791 Isci Ucret ve Giderleri

¢ 792 Memur Ucret ve Giderleri

¢ 793 Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler
e 794 Cesitli Giderler

e 795 Vergi, Resim ve Harcglar

¢ 796 Amortismanlar ve Tilkenme Paylar1

¢ 797 Finansman Giderleri

e 798 Gider Cesitleri Yansitma Hesaplari

e 799 Uretim Maliyet Hesab1

7/B secenegindeki gider hesaplarinin nasil kullanilmasi gerektigi 1 Seri No'lu Muhasebe
Sistemi Uygulamali Genel Tebliginde asagidaki bicimde ifade edilmistir (Cankaya, 2003: 47):
Giderler, genel muhasebede gider donemi boyunca tiir bazinda izlenir. Hesaplama
donemlerinde bu giderler, gider dagitim tablosu kullanilarak fonksiyonlarina doniistiiriilerek
ilgili gider noktalarina ve mamul maliyeti veya sonu¢ hesaplarina aktarilir. Maliyet tiirlerini
islevlerine donistiiriirken ve bunlara karsilik gelen maliyet yerlerine yiiklerken, sirketler
maliyet tiirli hesaplarindan ilgili masraf yerlerine ve islevsel masraf yerlerine transfer kayitlar
gerektiren veri kaydi sirasini secerler. Dilerse bu segenek i¢in es zamanli ayirma talimatini da
kullanabilir, fonksiyonel gider hesaplarini ve tali defterlerdeki gider hesaplarini takip edebilir.
Bu sayede yapilan harcama tiirleri ilgili defteri kebir hesaplarinda takip edilmekte; tali
defterlerde islevlerine gore izlenebilir ve ayni zamanda gider hesaplarina aktarilabilir. 7/B

seceneginde sirketler grup 79'un maliyet hesaplarini kullanmaktadir.

Olusan giderler, donem boyunca 790-797 tiirlerine gore boliimlere ayrilmis ilgili gider
hesaplarina borg yazilir. Imalat ve servis sirketlerinde, hesaplama zamanlarinda olusturulan
gider dagilim tablosu neticesine gore fonksiyonlarina ve gider noktalarina gore gruplanan tip
hesaplarm toplam tutarlari: "798 Gider Tiirleri Yansitma Hesab1", "799 Uretim Maliyet Hesab1"
ve "630 Arastirma ve Gelistirme Giderleri", "631 Pazarlama, Satis - Ve Satis Giderleri ”,* 632
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Genel Ve Idari Giderler ”,* 66 Finansman Giderleri “grubun ilgili hesaplarina kaydedilir,” 680
Olmayanlar i¢in gider ve zararlar dogrultusunda ¢alisan kisimlar” veya aktiflestirilecek tutarlar
ilgili varlik hesaplarina borg kaydedilir. Dénem sonunda "799 Uretim Maliyeti Hesab1", iiretim
sirketlerinde 151 Yar1 Mamul ve 152 Mamul Hesabina aktarilir ve " 622 Hizmet Maliyet
Hesab1" hizmet sirketlerinde kapatilmaktadir (Akga, 2016: 39).

Ticari sirketlerde, donem iginde gider tiirii hesabinin borg kismina kaydedilen tutarlar,
donem sonunda fonksiyona cevrilerek 630, 631, 632 hesaplarina ve "66 Mali Gider" grubunun
ilgili hesabina bor¢ kaydedilir ayn1 zamanda "798 Gider Tiirleri Yansitma Hesap’larina
yatirilmistir. 798 ve 790-797 numarali hesaplar karsilastirilarak déonem sonunda kapatilir

(Akga, 2016: 39).

2.8. Ozel (Yap-Sat) Insaat Faaliyetlerinde Vergilendirilme
2.8.1. Ozel (Yap-Sat) ingaat Faaliyetlerinde Gegici Vergi

Siireksiz vergi, kamunun dogrudan vergi gelirleri icinde en 6nemli kalemlerden olan
gelir ve kurumlar vergisini ifade etmektedir. Ozel insaat sirketleri siireksiz olarak vergiye
tabidir. Stireksiz vergi, gelir (ticari ve serbest meslek erbabi) ile kurumlar vergisi yiikiimliilerin
ticer aylik gelirleri {lizerinden cari vergi donemlerinin gelir ve kurumlar vergisinden hesap
edilmek iizere hesaplanan vergi oncesi bir uygulamadir. Gelir Vergisi Kanunu'na (GVK) gére,
stirekli olarak gayrimenkul alim satim1 ve yapim isi ile ugrasanlarin geliri ticari gelirdir. Bu
nedenle genel kurallar vergilendirme icin gegerlidir. Ozel bir vergilendirme sistemi
uygulanmaz. Ticari bir kazang elde edilebilmesi i¢in satisin yapilmis olmasi ve insaatin
tamamlanmis olmas1 gerekir. Isletme kari, satislar ve maliyetler arasindaki pozitif farktir.
Aslinda vergiyi doguran olay “tasarruf hakkinin” devridir. Bu durumda bir satis s6zlesmesi
veya fiili bir 6deme olsa bile, satin alma (satin alma, edinme) fiili teslim tarihi olarak kabul

edilmektedir (Yiikeii, 2011: 246).

Tasarruf hakki (kullanilabilirlik) tapuya girilmeden ev sahibine ge¢misse vergiye tabi
olay gelir yoniinden meydana gelmistir. Taginma ger¢eklesmemis olsa bile, tapu kaydinin veya
miilkiin fiilli kullaniminin tarihinden itibaren 7 giin iginde fatura kesilmelidir. Ancak
uygulamada satiglarin tamamlanmadan, hatta ingaat baglamadan once yapildig1 goriilmiistiir.
Bu durumda “6zel satis vaadi” ile aldigimiz para bir 6n ddemedir. Onceden fatura diizenleme

zorunlulugu yoktur. Ancak, bir fatura diizenlenirse KDV tahsil edilmelidir (Yiik¢ii, 2011: 246).
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2.8.2. Gegici Verginin Beyanm1 ve Mahsubu
2.8.2.1. Gecici Verginin Beyani

Siireksiz vergi bir avans yontemidir. Siireksiz vergi, sonradan senelik gelir {istiinden
yatirtlacak vergiden hesap edilen bir pesin vergidir. Vergi dncesi donemde yatirilan girdi
vergisi, bir sonraki vergi oncesi donem i¢in hesaplanan girdi vergisinden mahsup edilir. Y1l
icinde Odenen gecici vergiler, izleyen yil verilecek yillik gelir veya kurumlar vergisi
beyannamesi iizerinden hesaplanan vergiden mahsup edilir. Odenen gegici vergi tutari,
hesaplanan gelir veya kurumlar vergisini asarsa, indirilemeyen meblag, yiikiimliiniin 6teki vergi

sorumluluklarindan hesap edilir (Cankaya, 2003: 14).

Siireksiz vergi, gercek ve tiizel kisilerin 3 ay siireli gelirlerinin tarh edilmesidir. Diger
bir deyisle miikellef, tahakkuk eden vergilerini iicer aylik donemlerde senede dort kez siireksiz
vergi tebligi ile sabit oldugu vergi ofisine vermekle yiikiimliidiir. Siireksiz vergi, yukarida
belirtilen siireler iginde vergi dairesinde elden veya internet iizerinden gecici vergi beyannamesi
ile tescili saglanir. Odeme donemi igerisinde vergi ofisine aktarilacaktir. Uger ay siireli
donemlerde yatirilan siireksiz vergi matrahi, sonraki ii¢ aylik birikmis gecici vergi
beyannamelerinde de gosterilir. Vergi oncesi toplam tutardan dnceki siirelerde yatirilan vergiler
diisiilerek kalan meblag vergi biirosuna yatirilir. Fakat senelere yayilan yapim faaliyetleri i¢in
stireksiz vergi sistemi uygulanmamaktadir. Siireksiz vergi tebliginde senede 4 vergi siireci
vardir. Siireksiz vergi siiregleri liger ay siireli olusmakla beraber, siireksiz vergi beyannamesi
ile bildirilecek kazang belirlenirken takvim senesi basindan alakali siirecin sonuna degin olan
kazanclar goz oniinde bulundurulur. Siireksiz vergi zamanlari ile alakali vergi, alakali siireci
takip eden ikinci ayin 14. giinii (bugiinii de kapsayan) aksamina dek vergi dairesine bildirilir ve

17. giin (bugtin dahil) aksamina kadar 6denmektedir (Ekergil vd., 2013: 208).

Siireksiz vergi zamanlari tiger ay siireli siirecler olmakla beraber, raporlanacak gelirin
hesaplanmasinda 3, 6, 9 ve 12 aylik tablolar kullanilmaktadir. Siireksiz degerleme matrahi
hesaplanirken, kayitlardan donem sonundaki wvarliklar belirlenebilir. Varliklarin donem
sonundaki degeri ister kaydi ister fiili envanter ile belirlensin, Vergi Usul Kanunu'nun

degerleme diizenlemelerine gore belirlenir (Kizilot, 2009: 29).
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Siireksiz vergi 6demeleri direkt vergi biirolarina veya vergi biirolarmin anlagsmalari
bulundugu bankalara veya internet bankacilig1 araciligiyla gergeklestirilebilir. Limitleri agsan
kurumlar vergisi ylkiimliileri ve gelir vergisi ylikiimliileri, siireksiz vergi tebliglerini elektronik
zeminde elektronik tebligat vererek internet vergi dairesi iizerinden vermek zorundadir. E-
Beyanname uygulamasindan yararlanabilenler, yasal teslim siiresinin sona erdigi is glinii gece

yarisina kadar elektronik ortamda beyanname verebilirler (Kizilot, 2009: 29).

Bilangoda defter tutan kurumlar vergisi yiikiimliileri ve gelir vergisi yiikiimliileri sadece
gelir tablosunu gecici beyannamelerine ekler, defter tutan ytlikiimliiler sirket hesap 6zetini ekler
ve serbest meslek gelir defteri tutan miikellefler kar ekler. Gegici verginin alacaklandirilmasi
icin herhangi bir yazili bagvuruya gerek yoktur, alacak kaydi sorumlu vergi dairesi tarafindan
resen yapilir. Kesintiye ragmen gecici vergi iade edilmesi gerekiyorsa ve bu tutar
beyannamenin ilgili tablosuna girilirse, bu durum miikellefin yazili olarak iade talebi olarak
kabul edilecektir. Beyannamenin ilgili kisminda gosterilmeyen gegici verginin mahsup veya
nakden geri 6denmesi i¢in miikellefin yilsonuna kadar vergi dairesine yazili olarak bagvurmasi
gerekir. Nakden veya mahsup halinde gecici vergi iade tutarinin bir sinir1 yoktur, gegici
verginin yatirilmasi yeterlidir. Siireksiz vergi iadesi talepleri i¢in teminat veya inceleme raporu

aranmamaktadir (Kizilot, 2011: 16).

Gelir Vergisi Kanunu'na gore, 6zel insaat faaliyetleri yliriiten gercek kisiler ve 6zel
sirketler, beyanname verdikleri senelik gelir vergisi beyannamesi listiinden hesabi1 yapilacak
gelir vergisinden hesap yapilmak {izere gecerli vergilendirme siireci igerisinde siireksiz vergi
yatirirlar. Gelecek yil 2019 yilinda gelir vergisi yiikiimliileri i¢in siireksiz vergi oram %]15;

Kurumlar vergisi yiikiimliileri i¢in %22 olarak belirlenmistir (Kizilot, 2011: 16).

Kurumlar Vergisi Kanunu'na gore, 6zel ingaat faaliyetlerinde bulunan tiizel kisilerin,
cari donemden doniistiirmek i¢in Gelir Vergisi Kanunu’nda ifade edilen temeller ¢ergevesinde
gecerli doneme ait kurum kazanglarimi gecici olarak vergilendirmeleri gerekmektedir.
Indirilecek vergi ddéneminin kurumlar vergisi. Odenmeyen gegici vergi, yilsonu gelir ve
kurumlar vergisinden hesap edilemez. Onceki zamanlara ait siireksiz verginin %10'undan
fazlasinin eksik bildirilmesi halinde, eksik bildirilen bdliim i¢in serbest veya miiteakip tahakkuk

nedeniyle zarar cezasi ve gecikme faizi uygulanacaktir (Akdogan vd., 2011: 14).
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2.8.3. Ozel Insaat Faaliyetlerinde Vergiyi Doguran Olay

Ozel insaat islerinde (genellikle insaat/satis ve miilk (zemin) insaat isleri), bagimsiz
ingaat boliimlerinin satis1 genellikle insaat bitirmeden gerceklesir. Ozel insaat faaliyetlerinde
vergiyl doguran olay, tasarruf hakkinin devridir. Olusturulan ingaat, miisterinin insiyatifine
birakildigr zaman devredilmis olarak kabul edilir ve vergisel yonden satis kararindadir. Bu
sebeple hiikiim verici araciligtyla, bu ¢esit satis islemlerinde, tapu devri yerine tasarruf hakkinin
devri kabul edilmistir. Bu tiir insaat islerinin bir diger o0zelligi de insaat islerinin
tamamlanmasinin bir yildan fazla siirebilmesidir. Bu durumda vergiye tabi olayin meydana

geldigi zaman vergilendirme agisindan 6nem kazanmaktadir (Cankaya, 2003:388).

Genel olarak, 6zel ingaat isleri i¢in vergiye tabi olayin tescil ile birlikte meydana geldigi
varsayllmaktadir. Ancak insaat sirketleri, tescilsiz de bagimsiz boliimlerini ingaat siiresince 6zel
bir s6zlesme veya satin alma vaadi sdzlesmesi ¢ercevesinde satmaktadir. Kisaca ticari hasilatt
tahakkuk etmesi icin satisin gerceklesmesi ve insaatin bitmis olmasi lazimdir. Ozel insaatlarda
tiretim ¢ogunlukla birden fazla donemi ihtiva etmesine karsin GVK.42.md. kapsaminda
degerlendirilmez. Insaat sirasinda yapilan bu satislar karsiliginda alman bu paralar avanstir.
Burada vergiye tabi bir olay yoktur. Ozel insaat isleri igin vergiye tabi islem tasarruf hakkimin
devridir. Yapim alicinin hizmetine sunulur sunulmaz (kullanim ve fayda) teslim edilmis ve
vergi amacl satis gerceklesmis sayilir. Ozel insaat islerinde kar veya zarar, y1l icindeki ciroya
gore belirlenir. Ozel ingaat sirketleri miistakil ingaat boliimlerini satarken, satis dénemindeki
tiretim maliyetleri ile satis fiyat1 arasindaki pozitif fark ticari gelir olarak vergilendirilmekte ve
yillik gelir olarak raporlanmaktadir. Ayni1 sekilde, ingaat asamasinda yapilacak satislarda,
ingaatin tamamlandig1 ve anahtar teslimin tamamlandig: yila ait satis bedelinin tamami satig

hasilat1 olarak gosterilmektedir (Senlik, 2011:144-145).

2.8.4. Kendileri Kullanmak Amaciyla Yapilan ingaat islerinde Vergileme

Insaat bir iiretim faaliyeti oldugundan, temel olarak Gelir Vergisi Kanunu'nun ticari
kazanca iliskin hiikiimlerine tabidir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 37°nci maddesinde ticari kazang
"her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden elde edilen gelirler" olarak tanimlandiktan sonra, ayni
maddenin dordiincii fikrasinda "stirekli alim, satim ve ingaat isleri ile ugrasanlar" gayrimenkul"

vergiye tabidir seklinde belirtmektedir (Pur, 2006:167).

Gelir vergisinin  konusu ele alindiginda, gayrimenkuliin vergilendirilmesi,

gayrimenkuliin insas1 ve satisinin agsamalarina gore ikiye ayrilabilir. Bu ayrim 6zellikle 6zel
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eserler agisindan ¢ok 6nemli bir konudur ve bu iki unsurun ayr1 ayri degerlendirilmesi gerekir.
[lk olarak, insa halindeki bir miilk ticari gelir planina gére degerlenir ve baz1 unsurlar (sermaye
unsuru, siireklilik unsuru, organizasyon unsuru vb.) varsa, ticari gelir olmaktadir. Ikincisi,
miilkiin satisindan elde edilen gelirin vergi degerlendirmesi asamasidir ve bu asamada kar,
deger artis kar1 veya ticari kar olarak ikili bir yapida degerlendirilebilir. Bu aciklamalar
baglaminda, ger¢ek veya tiizel kisi olsun, bir miikellef, miinhasiran miilkiyeti degistirmek yahut
bir arazi pargasinin kullanimini (kendi kullanimi) veya 6rnegin bir arazinin kiraya verilmesi
amaciyla bir miilk kurar. Insaat isleri gibi bir kismu ticari gelir kapsaminda dikkate almir ve
derecelendirilmez. Ancak, bu miilkiin yapimi sirasinda miikellefin kisisel ihtiyaglarinin kapsam
ve sinirlarini asan bir durum varsa ve bunun ticari bir kurulus oldugunu diisiindiiren unsurlar
varsa, yapim isi bu kapsamda yiiriitiiliir (Tekkoyun, 2010:81). Bunlar1 sdyle 6zetlersek; Kisisel
kullanim i¢in yapilan insaat islerinde, gercek kisiler tarafindan yapilan insaat isleri Gelir Vergisi
Kanunu anlaminda ticari kazang sayilmaz, dolayisiyla ingaat asamasinda vergi miikellefiyeti
yoktur. Bu tiir insaat isleri ile vergi yikiimliiliigii miilkiin satis agsamasinda ortaya ¢ikar. Bu
asamada elde edilen kazanclar, siirekli olmamak ve ticari bir kurulus biinyesinde iiretilmemek
kaydiyla, Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda Diger Gelirler ve Emekli Maaglar1 baslig1 altinda
“sermaye kazanclar1” olarak vergilendirilmektedir. Miilk ticari bir kurulus i¢inde satilirsa, kar

ticari gelirdir (Tekkoyun, 2010:81).

Bir kuruma ticari karakter kazandiran en 6nemli kriterlerden biri, kurumu olusturan kisi
ve kisilerin gelir veya kar elde etme niyeti ile hareket etmeleridir. Boyle bir amag yoksa ticari
faaliyet s6z konusu olamaz. Bu insaat faaliyetlerinin kisisel ihtiyac¢lar1 i¢in ticari bir kazang
olup olmadigimi belirlemek amaciyla listelenen bu o6geler ile birlikte degerlendirildiginde;
insaat kisisel ihtiyaclara yonelik olmali ve kisisel ihtiyaglarin kapsam ve sinirlart agmamalidir.
Belirtilen faaliyetlerde kazang¢ odaklilik olmamali ve siireklilik arz etmemelidir. Bu kosullarin
ithlali durumunda, kendi miilkii tizerinde kendi kullanimi i¢in insa edenler de dahil olmak {izere

faaliyetten elde edilen gelirler igletme geliri olarak kabul edilecektir (Tekkoyun, 2010:81).

2.8.5. Kendi Nam ve Hesabina Bina insa Ederek Satmak Amaciyla

Kendi miilkleri {izerine bina insa edenlerin ve bunlarin bagimsiz bolim olarak insa
ettikleri binalarin insaat isleri (6rnegin bina/insaat isleri yapmak) ile ugrasan ve insaat isleri
gercek yahut tiizel kisiler tarafindan yapilir. insaat isi (bu amagla yapiliyorsa) gergek kisi nam
ve hesabima yapiliyorsa gelir vergisi, tiizel kisiler tarafindan yapiliyorsa kurumlar vergisi

kapsamina girmektedir. Bu tiir ingaat islerinden elde edilen gelirler ticari gelir diizenlemelerine
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gore vergilendirildiginden, bu insaat faaliyetlerini yiiriiten sirketlerin (gelir/kurumlar vergisi
miikelleflerinin) vergi donemi, gegici vergi, satis vergisi vb. ylikiimliiligl gelir veya kurumlar
vergisi miikellefi olan imalatg¢1 bir sirketten farki yoktur. Gelir Vergisi Kanunu'nun 37/4incii
maddesine gore, "Siirekli gayrimenkul ticareti ve insaati ile ugrasanlarin bu isten elde ettikleri
kazanglar isletme geliri sayilir". Bu tiir insaat faaliyetlerini yiiriitenler bu nedenle herhangi bir
0zel vergi sistemine tabi degildir. Diger bir deyisle, bu tiir insaat islerinde yer alan gergek ve
tiizel kisilerin gelirleri dogru olarak vergilendirilmekte olup, gelirin tespit edilebilmesi i¢in

bilanco veya isletme hesabi esasina gore defter tutulmasi gerekmektedir (Senlik, 2011:200).

Vergilendirme siirecini kendi adlarmma bina yapip satmak amaciyla olusturulan
eserlerden ayiran temel nokta, isin bitis tarthinin dnemli olmamasidir. Bu tiir ingaat islerinde
Vergi Kanunu kapsamindaki en O6nemli unsur satigin gerceklesmesidir. Bu tiir insaat
faaliyetlerini yiiriiten gergek ve tiizel kisiler iirettikleri bagimsiz boliimleri satarlarsa, satin alma
maliyetleri ile satis donemindeki satis fiyati arasindaki pozitif fark, ticari gelir olarak

vergilendirilmekte ve ilgili y1l geliri olarak raporlanmaktadir (Senlik, 2011:203).

2.8.6. Arsa (Kat) Karsiig insaat islerinde Vergileme

Ulkemizdeki hizli kentlesme ile birlikte yasam alani ve is ihtiyaci her gecen giin
artmakta ve sehirler de her gegen giin bu dogrultuda biiylimektedir. Genisleyen yerlesim
merkezlerinin sinirlar1 i¢inde kalan arsalar i¢in en ¢ok tercih edilen degerleme yontemi arsa
(zemin) karsilig1 yapilagsmadir. Bu stiregte, gergek ve tiizel kisiler, miilk sahipleri karsiliginda
belirli sayida bagimsiz miilk edinebilmek i¢in miilkiyet paylarini yiikleniciye vermektedirler
(Aslanpinar, 2011:273).

Arazi karsilig1 insaat isi uygulamasi yaygin olmakla birlikte, Tiirk Vergi Hukuku’nda
bu isin vergilendirilmesine yonelik dogrudan bir diizenleme bulunmamaktadir. Cogu zaman
genel hiikiimlere gore vergilendirme yapilmaya ¢alisilmakta ve bu durum bir¢cok 6zel unsuru
blinyesinde barindiran bu sirket tiiriinde ¢esitli sorunlar yaratmaktadir. Aslinda diger iiretim
firmalarinda oldugu gibi insaat sektoriinde de birkag islem yapilmaktadir. Tesislerin her birinin
kendi iiretiminin olmasi, tesisin genellikle bir takvim yilinda tamamlanmamasi ve iiretim
yerinin standardize edilmemis olmasi gibi sorunlar, bu tesisleri diger standart {iretim
sekillerinden ayirmakta ve dolayisiyla 6zel vergilendirme ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bu kapsam
cergevesinde bazi kurallar karsilar. Arsa karsiligi insaat islerinin 6zelliklerine insaat iglerinin
bu karakteristik iiretim yapisi eklendiginde vergilendirme daha karmagik hale gelmektedir

(Turut, 2007:149).
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Ayrica yukarida bahsedilen karmagik durum goz oniine alindiginda, ingaat islerinin arazi
karsilig1 vergilendirilmesi yillardir tartisilmaktadir. Arsa karsiligr insaat islerinin vergi durumu
ile ilgili olarak vergi idaresi ile yarginin goriislerinin ortiismedigi goriilmektedir. Konu
arastirildiginda araziye karsi yapilasma sorunlar1 géz oniine alindiginda; bu islemlerin vergi
boyutunun yani sira, miilkiin hem gergeklesebilir degeri hem de miilk karsiliginda bagimsiz
miilk boliimlerinin degerinin belirlenmesi 6nemlidir. Bunu akilda tutarak, sorunu hem arsa
sahibi hem de miiteahhit acisindan degerlendirmek siirecin daha iyi anlasilmasina yardimci
olacaktir. Prensip olarak, miilk sahiplerini asagidaki vergi siniflandirmasma tabi tutmak

miimkiindiir (Sen, 2011:139).

*  “Vergi miikellefi olmayan arsa sahipleri
»  Gelir vergisi miikellefi olan arsa sahipleri

» Kurumlar vergisi miikellefi olan arsa sahipleri”

Arazi mukayeseli olarak insaat isinin tiim yonleriyle degerlendirildigi bir teblige dayali
olarak vergi idaresinin herhangi bir goriisii bulunmamaktadir. Ancak bu islemin KDV boyutu,
26 Nisan 2014 tarihinde yaymlanan KDV Genel Uygulama Tebligi'nde smirli da olsa

degerlendirilmistir.

2.8.7. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi

Tasinmazin ticari bir tesebbiisiin pargast olmasi (kurumlar vergisine tabi mal sahibi)
veya mal sahibinin malin edinimini ve satisin1 diizenli ve siirekli olarak yapip yapmadigini,
ticari bir faaliyet baglaminda (miilk sahipleri gelir vergisine tabi), miiteahhide ikamet veya is
yeri i¢in miilk teslimleri satis vergisine tabidir. Ancak mal sahibi mali karsilik olarak (stireksiz
olarak) miiteahhide teslim ederse, bu sekilde yapilan mal teslimleri KDV'ye tabi degildir (Turut,
2010:143). Yukaridaki agiklamalar baglaminda, arsa sahibi tarafindan miiteahhide teslim edilen
arsanin, arazi sahibinin gergek siiregte vergiye tabi olmasi veya arsa edinimi ve satiginin bir
vergi olarak degerlendirilmesi gerekiyorsa, ticari gelir diizenlemesine tabi oldugu sonucuna
varilabilir. Ticari olmayan bir faaliyet kapsaminda miiteahhide teslim edilen miilk karsiliginda
bagimsiz miilk satin alirken miilk sahibinin vergiye tabi olmadig1 da tespit edilebilir. Ikinci
durumda, 6rnegin ev sahipleri satin aldiklar1 miistakil araziyi arsalarina karsilik olarak kiralar
veya satarlarsa, Gelir Vergisi Kanunu anlaminda gayrimenkul sermaye geliri gibi farkli vergi

yiikiimliiliiklerinin olacagi unutulmamalidir (Sen, 2011:140).
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2.8.8. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Bagimsiz Boliim Teslimi

Miiteahhit agisindan, {igiincii sahislara ait tasinmazlar iizerine bina inga edenlerin, miilk
sahibine verilen bagimsiz boliimlerin ingasi i¢in yaptiklar1 harcamalar ile kendi bagimsiz
boliimleri i¢in yaptiklar: harcamalarin toplamina insaat maliyetlerini verir. Miiteahhit bagimsiz
boliimlerinin maliyeti, toplam ingaat maliyetlerinin bu bagimsiz bdoliimlere boliinmesiyle
hesaplanacaktir. Toplam ingaat maliyetinin arsa sahibine verilen bagimsiz bdliimlere tekabiil
eden kism1 miiteahhittin kendisine ait bagimsiz béliimlerin arsa maliyetidir. Yiiklenici, ingaat
faaliyeti nedeniyle gelir veya kurumlar vergisi miikellefi oldugundan, insaatin tamamlanmasi
ve bagimsiz bolimlerden birinin satilmasi ile birlikte tahsile tabi olay meydana gelir. Bu
nedenle ingaat sirasinda yapilan isler i¢in gelir tablosu verilmemekte, bir liste verilmektedir.
Yapinin tamamlanmasi miiteahhittin kar/zarar beyan etmesi i¢in yeterli degildir. Her iki insaat
da tamamlanmis olmali ve bagimsiz béliimlerden en az biri satilmis olmalidir. ingaat caligmalar
devam ederken satilan bagimsiz boliimlerden elde edilen gelirler avans seklinde yapilmaktadir.
Insaat tamamlanmadan bagimsiz béliimlerin tamam satilsa dahi herhangi bir kar/zarar

raporlanmamaktadir. Insaat heniiz tamamlanmadig1 icin maliyetler heniiz belirlenmemistir

(Kizilot, 2008:390).

Bagimsiz boliimlerin miiteahhit tarafindan mal sahibine teslimi de KDV'ye tabidir.
KDV ig¢in arsa karsilig1 insaat isi yapanlarin gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olmasi fark
etmez. Mal ve hizmetlere iliskin KDV oranlarini belirleyen 24 Aralik 2007 tarih ve 2007/13033
sayilt Bakanlar Kurulu Karari'na gore, net yiizol¢ctimlii konutlarin teslimlerinde KDV orami
%]1'dir. 150 m2, net alam1 150 m2 ve tizeri olan konutlarin tesliminde KDV oram1 %18 olarak
belirlendi. Ancak bu uygulama 1 Ocak 2013 tarihinden itibaren 24 Aralik 2012 tarih ve
2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu karari ile degismistir.

2.8.9. Ozel insaat islerinde Kazancin Beyam

Ozel insaat ile diger insaatlar arasindaki farklardan biri, insaatin basladig yil
tamamlanmadig1 i¢in tamamlanmasinin birkac¢ yil slirmesi ve ortaya ¢ikan karin yilin karn
olarak sayilmasi ve raporlanmasidir. Ozel insaat isleri genellikle bir y1ldan uzun siirse de bu tiir
ingaat isleri Tiirk vergi kanununa gore yillarca insaat ve onarim isi olarak sayilmaz. Bu nedenle
0zel insaat islerinden elde edilen gelirlerin beyan: ve vergilendirilmesine iliskin ayr1 bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ozel insaat islerinden elde edilen gelir, Gelir Vergisi Kanunu'nun

37/4 maddesi anlaminda isletme geliri sayilir. Bu gelirin vergilendirilmesine iliskin 6zel bir
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diizenleme getirilmedigi icin ticari kazancin belirlenmesine ve vergilendirilmesine iligkin
diizenlemeler 6zel ingaat isleri icin de gecerlidir. Ingaat tamamlanip bagimsiz béliimler alicilara
teslim edildiginden (tasarruf hakkinin devri), satis islemi (vergi imtiyazli olay)
gerceklestiginde, satilan ve alicilara teslim edilen bagimsiz boliimlerin geliri tamamlanan yilda
ticari gelirin bir parcasi olarak elde edildikleri yilda beyan edilir ve vergilendirilir. Serbest
meslek sahibi olan ancak heniiz satilmamis boliimler, sirket i¢in dokiim olarak kabul
edildiginden, isletme geliri belirlenirken gelir unsuru olarak dahil edilmez. Bu parcalar satilmak
lizere stokta tutulmakta ve satildiklar1 yilin ticari gelirine dahil edilerek beyan edilmektedir

(Cankaya, 2003:390).

Ozel insaat islerinden kar saglanan vyiikiimli haline gore raporlama dénemi
degismektedir. Ozel insaat islerinden gelir elde eden miikellef, gelir vergisi miikellefi ise,
gelirin elde edildigi yili takip eden yilin {igiincii ayinin birinci gliniinden yirmi besinci giinii
aksamina kadar beyanname verilir. Kurumlar vergisi miikellefi ise, gelirin elde edildigi yil
takip eden yilin dordiincii aymin birinci gliniinden yirmi besinci gilinline kadar aksam ibraz
edilmesi gerekir. Diger taraftan 6zel yapim c¢aligmalar1 siireksiz vergiye tabi oldugundan
O0denen gecici vergiler bildirilen gelir istlinden hesaplanan vergiden hesaba gegcirilmistir.

(Cankaya, 2003:392).

2.9. Ozel (Yap — Sat) insaat Faaliyetlerinde Katma Deger Vergisi (KDV)

KDV'nin insaat faaliyetlerine uygulanmas1 konut fiyatinin belirlenmesinde 6nemli bir
faktordiir. 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1/1 ev teslimlerinde KDV'nin tahsil
edilebilmesi i¢in maddeye gore bu teslimin ticari, smnai, zirai veya mesleki bir faaliyet
kapsaminda gerceklesmesi veya konutun miizayede sitelerinde satilir, bu uygulama kapsamina
girmese bile bu aktiviteyi diisiiriir. Ozel hanelere yapilan diger teslimatlar icin KDV alinmaz.
Ozel insaat faaliyetlerinin satig1 igin gegerli KDV orani, yapi ruhsatinda ve tapuda miilkiin
tanimlanmasina degil, kullanilan fiili amaca dayanmaktadir. 3065 sayili KDV Kanunu'nun
"Oran" baglikl1 28. maddesi uyarinca eve teslimlerde uygulanacak KDV oraninin belirlenmesi;
net alan kriterine baghdir. 2013 yilinda KDV oranlar1 yeniden belirlenmistir. Daha 6nce 150
m2'nin altindaki dairelere uygulanan %1'lik oran uygulamasindan vazgecilerek 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesi kapsaminda kurulan sisteme geg¢ildi. 150 m2'ye kadar
olan konutlarin metrekare birim degerleri birbirine baglanarak eve teslim KDV uygulamasi

yeniden tanimlandi. Buna gére KDV oranlar1 (Cankaya, 2003:390);
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e “Metre kare birim degeri 500 TL’ ye kadar (dahil) %1
e Metre kare birim degeri 500 TL - 999 TL (dahil) aras1 %8

e Metre kare birim degeri 1.000 TL ve iistii %18 olarak tespit edilmistir.”

150 m2 ve iizeri daireler icin %18 oran1 uygulanir. Ancak gecici yasal diizenleme ile 31
Aralik 2019 tarihine kadar olan daire satiglarinda %18 olmak iizere %8 uygulanmasina karar

verilmistir.

2.9.1. Konut ve Isyeri Teslimlerinde KDV

Prensip olarak, 6zel insaat faaliyetleri (yap-sat) i¢in yapilan teslimatlar ve hizmetler
vergiye tabidir. Konut ve igyeri teslimlerinde satis vergisi olay1 tapuya islenmek suretiyle
gerceklesir. Tasinmaz tapuya kaydedilmeden once kisi tarafindan kullanilmak iizere tahsis
edilmigse bu durumda da teslim gergeklesir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1.
maddesine gore 6zel (yap-sat) insaat hizmetlerinden alinan mal ve hizmetler KDV'ye tabidir.
Teslimin tanim1 Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 2. maddesinde yer almaktadir: “Mal sahibi
veya onun adina hareket eden kisilerin mal tizerindeki tasarruf hakkinin aliciya veya onun adina
hareket eden kisilere devridir. Malin alic1 adina veya onun adina hareket eden yer veya kisiye
teslimi teslim edilmis sayilir. Mallar aliciya veya acentesine gonderilmisse, malin nakliyesinin
baslamasi veya mallarin tasiyici veya siirliciiye teslimi de mallarin teslimi sayilir (Cankaya,
2003:390). Arsa karsil1g1 ingaat faaliyetlerinde kar marji olarak toplam islemlere 6zgii olan %5
payinin tizerinde durulmasi gerekmektedir. Clinkii VUK 267/2deki %10’luk pay1 perakende
satiglarla ilgili olup, arsa karsiligi insaat iligkisi perakende satis tanimina uymamaktadir

(KDV,M.27,05.04.2018).

2.9.2. insaat Bitmeden Yapilan Satislarda KDV

Insaat asamasinda 6zel s6zlesmeli veya satis vaadi ile yapilan satislarda, teslim veya
hizmetin yapilmamas1 nedeniyle alinan iicretler avans seklinde tahsil edilir. Bu nedenle fatura
kesmeye ve KDV hesaplamaya gerek yoktur. Ancak alinan bu avanslar icin fatura
diizenlenmesi halinde faturada gosterilen fiyat iizerinden KDV hesaplanacaktir. insaat
asamasinda ve temel atilmadan Once, miiteahhitler tarafindan tasinmaz tizerinde irtifak hakki
tesis edilerek, ileride miiteahhitler tarafindan tamamlanip teslim edilecek olan konutlarin
satisina uygulamada “emlak satig1” denilmektedir. “Kat miilkiyeti” ile satig vergisini doguran

olay, malin teslimi ve hizmetin ifas1 oldugu i¢in, satis vergisi, ileride yapilacak hizmetin
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avansindan mahsup edilemez. Ancak tahsil edilen avans tutari i¢in fatura veya benzeri bir belge
diizenlenmesi halinde, Katma Deger Vergisi Kanununun 10/b maddesi uyarinca belgenin
diizenlendigi tarihte avans tutar1 ile siirli vergilendirilebilir bir olay meydana gelmistir

(Kizilot, 2011: 16).

GVK ve KVK anlaminda, insaat asamasinda veya miilkiyet pay1 yoluyla satilan daire
ve igyerlerinin satis fiyatlar1 avans olarak degerlendirilir ve fatura kesilip kesilmedigine
bakilmaksizin satis sayilir. Ingaatin tamamlandig1 ve anahtar teslimi teslimatin gerceklestigi yil
icin dairelerin tesliminden once fatura kesilmesi durumunda 150 m2'nin altindaki daireler i¢in
%1 vergi hesaplanarak beyan edilmesi ve dairelerin fiilen teslim edildigi y1l icinde KDV iadesi
basvurusunun yapilmasi gerekmektedir. KDV iade tutari, tedarik edilen mal veya hizmetler i¢in
onceki yillarda katlanilan ve ancak KDV iadesi hakkini doguran satiglarin yapildigi yilda
mahsup edilebilen vergileri icerebilir. Satis vergisi iadesi, ingaat malzemelerinin satin
alinmasindan kaynaklanan tiim vergileri, genel iiretim ve idari maliyetleri ve ingaat
maliyetlerinin hesaplanmasinda ingaatin basindan sonuna kadar dikkate alman ATIK
(amortismana tabi varliklar) igerir. Odenecek KDV'de dikkat edilmesi gereken hususlari

asagidaki gibi siralayabiliriz (Kizilot, 2011: 17):

* “Bagimsiz boéliimlerin maliyetine goére insaat sirasinda indirilen KDV'nin
hesaplanmasi

* 150 m2'nin altindaki konut maliyetlerinde indirimli orana tabi KDV hesaplamasi

* 150 m2'nin altindaki konutlarin satildigi durumlarda ise olusan KDV'den alinan
KDV disiildiikten sonra kalan tutar talep edilmelidir.

* Geri 0deme talep formlar1 da genel KDV beyannamelerinde agiklandigi sekilde

dizenlenmelidir.”

Yapim asamasinda olan bina baska bir miisteriye satilirsa, bu bir bina satis1 degil,
tamamlanmamus bir bina satisidir. Bu nedenle, KDV genel oranda tahsil edilmelidir. Insaat isi
bir nevi imalat isi oldugu i¢in bu satiglar1 yar1 mamul olarak degerlendirebilir. Bu kapsamda
kar, cari insaat maliyeti ile satig tutar1 arasindaki farka esit olup, genel KDV orani
uygulanmaktadir. Satiglar ingaat tamamlandiktan sonra yapildigindan, bitmis {iriin satildig1 i¢in
bu 6zel bir durum degildir ve satis yilina iligkin gelirin dahil edilmesi ve raporlanmasi

gerekmektedir (Erden ve Isiklilar, 2003: 25).
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2.9.3. Yap1 Denetim Hizmetlerinde KDV Tevkifati
Yapr denetim servisi, yap1 denetim sirketiyle mal ehli yahut temsilcisi arasinda

akdedilen hizmet anlasmasi kararlarina gore yiiriitiiliir. Binalarin yapiminda fonksiyon alan
yapt denetim makamlari, yetkili laboratuvarlar tarafindan beton basta olmak iizere tiim
malzemelerin ongoriilen standartlara uygunlugunu kontrol eder. Binanin insaati meslege gore
sorumlu uzmanlar nezaretinde yapilmakta ve projeler birebir uygulanmaktadir. KDV tevkifati,
sunulan mal veya hizmet lizerinden alinan KDV'nin teslim eden veya veren tarafindan degil, bu
islemleri vergi miikellefi sayanlar tarafindan kismen ya da tamamen beyan edilmesi ve
O0denmesidir. Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 9. maddesi uyarinca gerekli goriilen
durumlarda vergi alacaklarin1 giivence altina almak i¢in vergiye tabi islemlerin taraflarim
verginin ddenmesinden sorumlu tutmak i¢in girdi vergisi indirimi kullanilir. Satis Vergisi
Kanunu (11/1-¢) ve gegici 17'nci madde kapsamindaki teslimatlar ile Satig Vergisi Kanunu'na
gore satig vergisinden muaf olan teslimat ve hizmetler igin stopaj uygulanmaz (Saglam, Yolcu

ve Eflatun, 2015: 15).

2.10. Ozel (Yapsat) Insaat Faaliyetlerinde Diger Vergi ve Harclar

Ozel ingaat faaliyetinde insaata baslayis izni, konut yapim iicreti ve alis satis eylemleri
esnasinda vatandaslardan tahsil edilen tapu hizmetlerinin iicreti aciklanmaktadir. Baska bir
deyisle, Arazi Kullanim Yasas1 kapsaminda insaata baslama izni veren belgedir. Yap1 ruhsati
olmadan belediye sinirlari i¢inde yasal olarak yapi yapilmast miimkiin degildir. Yap1 ruhsati
alinmadan insaat yapilirsa binanin yikimina karar verilebilir. Insaatcilar, miiteahhitler ve teknik
denetim makamlar1 da yliksek para cezalarina tabidir. Yap1 ruhsati bagl oldugu belediyelerden
veya valiliklerden alinir. Miicavir alan i¢inde veya disinda yapilacak tiim yapilar, 3194 sayili
Yap1 Diizenleme Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen usuller cergevesinde yapi ruhsatina
tabidir. Bitisik bolgedeki belediyelerden ve bitisik alan disindaki valilerden ruhsatlar alinir.
Onayli yapilar iizerinde yapilacak yeni yapilar i¢in ayrica yapr izin belgesi alinmasi
gerekmektedir. Fakat yap1 izninde belirtilen serbest kisimlarin sahasi artmaz yahut nitelikleri
degismezse yine vergi veya har¢ alinmamaktadir. Yap1 ruhsati almak i¢in 3194 sayili Kanunun
22. maddesinde belirtilen kosullara uyulmasi1 gerekmektedir. Bu kosullar yasada su sekilde
ifade edilmistir; “Yap1 ruhsatiyesi almak icin belediye, valilik biirolarina yapi1 sahipleri veya
yasal vekillerince dilekge ile bagvurulur. Dilekgeye yalniz tapu (6zel durumlarda tapu senedi
yerine gegecek belge), mimari plan, statik plan, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari,
sabit yahut mevcut degilse genis kroki eklenmesi gereklidir.” (Saglam, Yolcu ve Eflatun, 2015:

17).
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2.10.1. Bina insaat Harc

Konut yapim harci, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igindeki ¢ok yonlii yap1 insaatinin
(ilave ve tadilat da icinde) bagl oldugu bedeldir. Yap: iicreti 2464 sayili Belediye Vergi
Kanunu'na miinasip alinir. Ek 6’nc1 maddede yer alan tarifede, belediye sinirlar1 ve miicavir
alan i¢inde yapilan binalar i¢in bina yapim iicreti alinir. Ruhsatsiz ingaata baslanirsa, bedel
resen 0denmis sayilir. Bina yapim bedeli, her ikamet ve is yeri i¢in hesaplanan santiye alani
esas alinarak hesaplanir. “Konut insaatlarinda insaat alani belirlenirken siginak, merdiven
sahanligi, ortak garaj, depo, kalorifer ve kapict odasi ve komiir briilorleri gibi genel yerler ile
ozel garaj ve dzel depo gibi yardimer binalardan alinan paylar harigtir. Isyerlerinin yapiminda
miistemilatlardan ve halka agik yerlerden alinan tiim paylar insaat alanina dahildir (Ocal, Erden

ve Isiklilar, 2003: 24).

2.10.2. Tapu Harc1

Tapu harci, miilk alis satis islemlerinde vatandaslardan toplanan tapu servislerinin ticreti
seklinde tahsil edilir. Tapu harc1 6denmezse tapu islemleri tamamlanamaz. Tapu ve Kadastro
harglar1 492 sayili Harglar Kanununun ekinde yer alan 4 numaral tarifeye gore alinir. Simf
tahsis licreti, yapilan binalarin tapuya yazilmasi ile alinir. Har¢lar Kanunu'na gore, taginmaz
satma islemlerinde tapu harci, alict ve elden cikarandan ayri olarak %0,20 (binde yirmi)
yiizdesinde tahsil edilir. Tapu Bedeli veya satilan biitiin miilkler (bina, isyeri, arazi, vb.) igin
tapuda belirtilen satma islemi fiyatinin %4'0 gerceklesen Tcrettir. Taraflarca aksi
kararlastirilmadikca, tapu harci alic1 ve elden ¢ikartandan ayni bigimde, mesela her birisinden

satis fiyatinin %2'si oraninda toplanacaktir. (Ocal, Erden ve Isiklilar, 2003: 25).

Gayrimenkul alim ve satiminda tapu harci, gayrimenkuliin fiili alis ve satig fiyati
tizerinden hesaplanir. Fiili alis ve satis fiyat1 emlak vergisi degerinin altinda ise, emlak vergisi
degeri iizerinden licret hesaplanacaktir. Unutulmamalidir ki, satilacak olan miilkiin fiili elden
cikarma degeri tapu harcina dayanmaktadir. Tasinmazin fiili satis degeri emlak vergisi
degerinin altindaysa emlak vergisi bedeline 6nem verilir. Bu bedelin altindaki satiglar i¢in vergi
kayb1 anlamina gelmektedir. Gayrimenkul alim ve satimina uygulanan tapu harcinin, miilkiin
gercek satis degerinden diisiik oldugu tespit edilirse cezai islem uygulanacaktir. Ozel insaat
firmalarinda vergi sikintis1 yasamamak icin bu konuya dikkat etmek gerekmektedir (Ocal,

Erden ve Isiklilar, 2003: 26).
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2.11. Ozel (Yap Sat) Insaat Faaliyetlerinde ilk Madde ve Malzeme Giderleri
2.11.1. Ilk Madde ve Malzemelerin Smiflandirilmasi

Hammadde ve malzemeler, iiretilen iiriinlerin ana yapisin1 olusturan, iiretilen mamuliin
imalatinda kullanilan ve heniiz iiretime alinmamis {iriiniin temelini olusturan malzemelerdir.
Uretim sirasinda kullanilan her tiirlii malzeme ilk madde ve malzemedir. Hammadde ve
malzeme birbirinin yerine kullanilabilen iki terimdir. Bir {iriiniin iiretiminde veya tiiketiminde
kullanilan tiim hammadde ve malzemelerin para miktari, hammadde ve malzeme maliyeti
olarak bilinir. Girdi malzemeleri, lirline yiikleme olasiligina bagl olarak dogrudan ve dolayli

olarak ikiye ayrilmaktadir (Ocal, Erden ve Isiklilar, 2003: 27).

2.11.1.1. Direkt ilk Madde ve Malzemeler

Uretilen mamuliin imalatinda kullanilan ve iiriiniin temelini olusturan, hangi {iriin veya
hangi iirlin grubu i¢in hangi miktarda izlenebilen tiim girdiler dogrudan hammadde ve malzeme
seklinde tamimlanir. Agiklamadan bilinecegi gibi bunlar ilk madde ve malzemeler (Ocal, Erden

ve Isiklilar, 2003: 28);

e Uriiniin imalatinda kullaniliyorsa ve {iriiniin ana yapisii temsil ediyorsa,
e Hangi iiriin veya hangi iiriin sinif1 diye ne kadar tiiketildigi saptaniyorsa,
e Ne kadar girdi materyali ve materyalin tliketildiginin saptanmasi iktisadi bir anlam ifade

ediyorsa ve finansal nitelikteyse dogrudan girdi materyalinden s6z edilir.

Hammadde ve malzemeler islenmemis (ham) veya islenmis formda olabilir. Insaat firmalar
tarafindan iiretim veya diger faaliyetlerde kullanilmak iizere satin alinan hammaddeler (birincil
maddeler), yardimc1 maddeler, isletme malzemeleri ve diger malzemeler, "150 Ik Malzeme ve
Madde" hesabinda fiili tutarlar1 ile gilincellenir. Vergi Usul Kanunu'na gore ingaat islerinde
kullanilacak tiim ekipmanlarin satin alinmasindan sirket deposuna alinmasina kadar her tiirlii
gider ilk malzemelerin bedelidir. Buna goére alinan girdi; faturalama maliyetleri, nakliye
maliyetleri, sigorta maliyetleri, yiikleme, bosaltma ve satin alma komisyonlar1 vb. masraflarin
toplami, satin alma degerini olusturur. Satin alma veya imalat maliyetleri i¢in "150 Ilk Madde
ve Malzeme " hesabina bor¢ yazilir ve imalata gonderildiginde, kullanildiginda, elden
cikartildiginda veya aktarildiginda "150 ilk Madde ve Malzeme " hesabinda olur. Ozel ingaat
sirketleri (yap-sat) binalar insa eder ve bunlar1 ev ve igyeri olarak satarlar. Insaat sirketleri bu

insaat1 kendi miilkleri {izerinde veya miilk karsiliginda belirli sayida daire ve igyeri saglayarak
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gerceklestirebilirler (Ocal, Erden ve Isiklilar, 2003: 28).

2.11.1.2. Endirekt Madde ve Malzemeler

Insaat faaliyetlerinde kullanilan dolayli malzemeler; ancak yapinin temel yapisini
olusturmayan ve iiretimin akisin1 saglayan malzemelerden olusur. Insaatta kullanilan bazi
malzemeler gosterge niteligindedir. Dolayli malzemeler, yardimci ve isletme malzemelerine
ayrilir. Uretimde direkt hammadde ve malzeme gibi yardime1 malzemeler kullanilir ve iiriine
dahil edilir; ancak tutkal, tel ve ¢ivi gibi yap1 malzemelerinin hangi miktarda ve ne oranda
kullanildigin1 belirlemek kolay degildir. isletme malzemeleri ise iiretimde kullanilan ancak
ingaatin icine girmeyen ve kesintisiz bir liretim siirecini garanti eden malzemelerdir. Temizlik
maddeleri, makine yaglar1 ve kalorifer yagi gibi malzemeler isletme malzemeleri olarak

adlandirilabilir (Akdogan, 2009: 22).

Hangi binanin yapiminda ne kadar dolaylt madde ve malzeme kullanildigin1 belirlemek
zordur. Bu nedenle, maliyet muhasebesi tarafindan kullanilan bazi dagitim anahtarlar
araciligiyla ingaat maliyetlerine dolayli malzemeler eklenir. Insaat faaliyetinin baglamasindan
sonra santiyede tlretim igin elektrik, su, dogalgaz maliyetleri; yapisal kullanimlar1 nedeniyle
miktar1 belirlenemeyen, maliyet agirliginin nispeten kiiciik bir payi olan iiretimle ilgili sigorta
giderleri ve malzemeler genel iiretim maliyetleri olarak dikkate alinir. Ornegin {iretimde
kullanilan ¢ivi, kopiik, yalitim malzemesi vb. malzeme gideri olmasi durumunda "730 Genel

Uretim Giderleri" hesab1 bor¢landirilir (Benligiray, 2009: 29).
2.11.2. ilk Madde ve Malzeme Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

2.11.2.1. flk Madde ve Malzeme Alislar

Ozel insaat firmalar ilk kullanacaklar1 malzemeleri aldiklarinda "150 Ilk Madde ve
Malzeme" hesabina borg olarak yazilir. Ilk satin alinan madde ve malzemelerin sirket deposuna
ulasana dek tasima, bosaltma, sigorta gibi gerceklestirilen harcamalar da "150 Ilk Madde ve
Malzeme" hesabina kaydedilir (Coskun ve Glingdrmiis, 2008: 32).

Ornegin: Kizilirmak AS. Yapacag: insaatta kullanmak i¢in %18 hari¢ 300.000 TL'lik ¢imento,
450.000 TL'lik demir,175.000 TL'lik kereste alarak karsiliginda {i¢ ay vadeli bor¢ senedi
vermistir. Ilaveten malzemelerin firmaya tasinmasi igin %18 KDV hari¢ 20.000 TL nakliye

gideri 6demistir.
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Aciklama Borg¢ Alacak
150-I1k Madde ve Malzeme Hesab1 925.000
150.01.Cimento 300.000
150.02.Demir 450.000
150.03.Kereste 175.000
191 Indirilecek KDV 166.500
321 Borg Senetleri 1.091.500
Aciklama: ... nolu fatura ile madde ve malzeme alimi
Aciklama Borg¢ Alacak
150-ilk Madde ve Malzeme Hesabi 20.000
3.600
191-indirilecek KDV
100 Kasa Hesabi 23.600
Aciklama: ..... Nolu fatura ile nakliye i¢cin 6denen

Kaynak: (Erkan,2019:187).

2.11.2.2..1Ik Madde ve Malzeme Olarak Arsa Alsi

Ozel miiteahhitlik sirketlerinin (yap-sat) miilk edinmelerinin ilk ydntemi, iizerine insa

edecekleri miilkii kendi adlarina edinip malvarligina veya bir ikamet yerine kaydedip daha dnce

miilk iizerinde calismaktir. Insa edilmek ve miilklerine tescil edilmek iizere edinilmistir. Bu
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yontem ile iizerine yapilacak olan arsa ingaat dncesi firma adina alinir ve “250 Arsa ve Arazi”
hesabina islenir. Ozel insaat sirketlerinde ana iiretim girdisi arazidir. Insaatlar parseller iizerinde
yapildigindan, {iretim siirecinde parseller dogrudan insaata dahil edilmektedir. Yani arsa,
iiretilecek evler, isyerleri gibi insaat perspektifinden temel bir girdi ve olusturulacak insaatin
ayrilmaz bir biitiiniidiir. Bundan dolay1 6zel (yap-sat) yap1 faaliyetlerinde arsa birinci unsur ve
malzeme seklinde bilinir. Baska deyisle, araziyi ekme karari, araziyi depolardan liretime
gondererek ve iiretimde kullanarak arazinin "birincil malzeme" kalitesini korumasini saglar.
Konuya muhasebe acisindan bakildiginda arsa {izerine yapilasmaya karar verilirken “250 Arsa
ve Arazi” hesabindan arsanin maliyet bedeli diisiilmekte; “150 ilk Madde ve Malzeme” dikkate
alinir. insaatin baslangicinda, miilk maliyetleri “150 Ilk Madde ve Malzeme” hesabindan
diisiilecektir; “710 Direkt Malzeme ve Madde” maliyet hesab1 bor¢landirilir (Coskun ve
Giling6rmiis, 2008: 33).

Ulkemizde 6zel ingaat firmalarinin arazi edinimi (yap-sat) yaygin uygulamasi; bir kat,
daire veya isyeri karsiliginda baskasinin miilkiiniin edinilmesiyle ilgilidir. Diger bir deyisle,
vergi miikellefi olmayanlar tarafindan yatirim amaciyla edinilen arsanin ingaat sirketleri
tarafindan "apartmana kars1" sézlesme yapilarak inga edilmesidir. Miilk sahibinin geri kalant,
ingaat tarafindan olusturulan konut ve isyerlerinin bir kismini insa eden 6zel insaat sirketini alir.
Bu ydntem, insaatc1 ve miilk sahibi arasinda bir sdzlesme imzalamay: icerir. Ingaat sirketi
tarafindan satin alinan bu miilkiin maliyetleri baslangicta bilinmiyor. Miilkiin fiyati ancak insaat
tamamlandiktan sonra ilan edilecektir. Baska bir ifadeyle arsa bedeli, arsa sahibine 6denmesi
gereken daire, kat ve igyerinin toplam bedelidir. Gayrimenkuliin maliyeti 6nceden bilinmedigi
igin emsal degeri belirlenir ve deger iizerinden insaat maliyetlerine eklenir. Insaatin
tamamlanmasindan sonra, tahmini maliyetler gercek maliyetlerle karsilastirilir. Iki maliyet
arasinda bir fark varsa, bu, insaat maliyetlerine eklenir veya ¢ikarilir. Ornegin, maliyet
belirlenirken paylasilan lokasyonlar dikkate alinarak; temel olarak miilkiin orani, metrekare,
taban alan1 veya diikkéan sayis1 gibi boyutlar kullanilabilir. Daire, kat veya diikkanlarin maliyeti
belirlenirken Vergi Usul Kanunu'nun iiretim maliyetlerine iliskin 275. maddesi hiikmii
kullanilmaktadir (Ekergil, 2013: 1765).
2.11.2.3. Direkt Ilk Madde ve Malzemelerin Kullamlmak Uzere Insaatlara Gonderilmesi

[k satin alinan madde ve gerecler, satin alma maliyetlerinin 6tesinde insaat baslayana
kadar saklanir ve "150 {1k Madde ve Malzeme" hesabinda tutulur. Insaat baslangicinda depodan

insaatlara gonderilir. Ozel insaat sirketleri (yap-sat), hammadde ve malzemeleri kullanilmak
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lizere insaata gonderdiginde; 7 / A segenegine gore “710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme
Giderleri” hesabi, 7 / B secenegine gore ise“790 ilk Madde ve Malzeme Maliyeti” hesabi
borglandirilirken, “150 ilk Madde ve Malzeme” hesab1 alacaklandirilir (Ekergil, 2013: 1766).

2.11.2.4. ilk Madde ve Malzemenin insaat Maliyetlerine Yiiklenmesi

“710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Giderleri” hesabinda toplanan tutarlar insaat isi
bittiginde yansima hesaplar1 yardimiyla insaat maliyetlerine yiiklenir. Bu durumda, “151 Yari
Mamuller” hesabi bor¢landirilirken, “711 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri Yansitma”
hesab1 alacaklandirilir. Ardindan 151 Yar1 Mamul hesab1 da 152 Mamuller hesabina aktarilarak
tamamlanir. (Erkan, Elitag ve Ceran, 2015: 14).

2.11.2.5. ilk Madde ve Malzeme iadeleri.

2.11.2.5.1. insaat Isletmesinin Deposundan Saticilara Iade

Ozel yap-sat sirketleri tarafindan insaat iiretiminde kullanilmak iizere satin alman ilk
malzeme ve malzemelerin bir kismi, satis kosullarina uygun olmadig1 veya satin alma aninda
zarar gordiigii igin saticiya iade edilmektedir. Ornegin; X firmasi depolarindaki malzemeleri
kontrol ederken mevcut alislarin 20.000 TL'sinin istenilen kalitede olmadig1 tespit edilerek

saticiya iade edilmistir (Erkan, Elitas ve Ceran, 2015: 14).

Aciklama Borg¢ Alacak

320 Saticilar Hesabi 23.600

150 ilk Madde ve Malzeme Hesabi
20.000.
391 Hes.KDV 3.600.

Ac¢iklama: ... nolu fatura ile madde ve malzeme iadesi

2.11.2.5.2. insaat Alanindan (Uretiminden) Depoya iade

Ingaatta kullanilmak iizere 6zel ingaat firmalarinin (yap-sat) antrepolarindan santiyelere

ilettikleri ilk madde ve materyallerin belli bolimii kullanilmadigindan dolay1 asir1 ragbet
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olusabilmektedir. Boylelikle imalatta kullanilmayan fazla hammadde ve malzemeler insaat
alanindan depoya iade edilir. Insaat alanindan depoya geri gonderilen birinci madde ve
malzemelerle alakali yevmiye kaydinda, “150 Ilk Madde ve Malzeme” hesabina iade tutar
kadar bor¢ kaydedilirken; “710 Direkt ilk Madde ve Malzeme” hesabina alacak kaydi
yapilmaktadir (Erkan, Elitag ve Ceran, 2015: 14).

2.11.2.6. Kullamlmayan ilk Madde ve Malzemelerin Satist

Ozel insaat sirketleri (yap-sat) satin aldiklar1 ilk madde ve malzemeleri yapim
faaliyetleri igin cesitli nedenlerle satabilir. Ornegin; Bir insaat firmas1 15.000 TL maliyetli ilk
madde ve malzemeyi 10.000 TL+%18 KDV’ye pesin satmustir.

Aciklama Borg¢ Alacak
100 Kasa Hesab1 11.800.
689 Diger Olagandis1 Gider ve Zararlar 5.000.-
150 ilk Madde ve Malzeme Hesabi
15.000.-
391 Hesaplanan KDV 1.800.

Agiklama: ... nolu fatura ile madde ve malzeme satis1

2.11.2.7. ilk Madde ve Malzemelerin Zayi Olmasi ve Calinmasi

Bu boliimii ifade etmeden evvel, "kaybolmak" ve "degeri diisen mal" arasindaki farki,
hangi manaya tekabiil ettigini agiklamak gerekir. Kendini kaybetme; kaybolmus, yikilmus,
kontrolden ¢ikmis, harap olmus, ise yaramaz demektir. Bir malin ¢alinmasi, yanmasi, dogal
afetler (riizgar, sel, yangin vb.) sonucu tahrip olmasi, bir kaza sonucu kaybolmasi veya
kullanilamaz hale gelmesi o malin kaybedilmis oldugu anlamina gelir.

Ote yandan, devaliie edilmis, bir emtianin silindigi anlamina gelir. Fiziki olarak tahrip
edilmemis, ancak her ne sebeple olursa olsun degeri diigmiis, hatta sifira diigmiis, satilamaz hale
gelmis mallara israf olarak bakmak yanlis olur. Bunlar, degeri diismiis mallar olarak

goriilmelidir. Bagka bir deyisle, bir miilkii kaybetmekle degerini kaybetmek ayni sey degildir.
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Bir malin kaybolma sekli, yazilmas1 gereken bir hususun olup olmadigini1 gosterir. Kaybolan
veya calinan malin gider veya ziyan olarak silinmesi miimkiin degildir. Hirsizlik ve kayiplara
ek olarak, kayip mallar i¢cin muhasebe boliimiinde karsilik ayrilarak gider yapilmasi
miimkiindiir. Ancak “iyilestirme komitesi” kararlar1 sonrasinda kaybolan malzemelerin geri
alinmas1 miimkiindiir. Birincil malzemeleri degerlendirme komitesi tarafindan kabul edilmeyen
kismi1 “makul olmayan harcama” olarak muhasebelestirilir (Kavacik, 2008: 24).

Ozel insaat sirketlerinin (yap-sat) yapim imalatinda tiiketilen ilk madde ve
malzemelerin hirsizlik veya kayip nedeniyle kaybolmasi halinde, ilk malzemeler gider sayillmaz
ve malzemeler tedarik yoluyla karsilanir. Bu nedenle 6zel insaat sirketlerinde (yap-sat) ilk
malzeme maliyetlerinin ve malzeme hirsizliginin tahakkuk esasi belirlenirken zarar veya gider
seklinde azaltilmas1 olanaksizdir. Mevcut halde ve kurumlar vergisi ylikiimliileri agisindan da
benzerdir. Bu nedenle “bilango dis1 hesaplarda” “hukuken taninmayan giderler” olarak

muhasebelestirilmektedir (Kavacik, 2008: 24).

2.11.2.8. ilk Madde ve Malzemelerde Fire

Insaat sirasinda meydana gelen kayiplara atik olarak adlandirilir. Ozel ingaat
firmalarinin (yap-sat) insaat imalatinda tiiketilen birincil madde ve malzemelerin belli boliimii
cok yonlii faktorler sebebiyle niteliklerinin bir kismini veya tamaminmi kaybedebilir ve
kullanilamaz duruma gelebilir. Genellikle imalat kayiplar1 olarak isimlendirilen atiklarin belli
boliimii yapim firmasinin olagan faaliyetinin gergek bir neticesi ile meydana ¢ikar ve kayiplar
olagan atik olarak kabul edilir. Maliyetlerin bir parcasi1 olarak hesaplamalara dahil edilir. Uygun
onlemler almarak ayrilabilecek normaliistii atiklardir. Ortalamanin iizerinde, yasadis1 atik
maliyetleri tiretim maliyetlerine eklenmez. Dogrudan donem icin gider ve zarar olarak
kaydedilir. Ortalamanin iizerinde atik olusumu dogal afetler, grevler, lokavtlar gibi nedenlerle
meydana geldiginde; bu kayip devlet sozlesmeli kisiler tarafindan kayit altina alinmali veya bu

israfi kanitlayabilecek bir belge bulunmalidir (Kavacik, 2008: 24).

2.11.2.9. Direkt ilk Madde ve Malzeme Fiyat Farki Hesab1

Gergeklesen dogrudan hammadde ve malzeme maliyetleri ile belirlenen tahmini
maliyetler ile maliyetlerden mahsup edilen dogrudan hammadde ve malzeme maliyetleri
arasindaki pozitif veya negatif fiyat farklarinin, 6zel isletmelerin belirlenmis standart veya
tahmini maliyet yontemi kullanilarak takip edildigi hesaptir. Insaat sirketleri (yap-sat) fiili

(gerceklesen) fiyat ile tahmin edilen fiyat karsilastirildiginda aralarindaki olumlu veya olumsuz
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farklar, “712 Direkt ilk Madde ve Malzeme Fiyat Farki” hesabinizda izlenir. Art1 fiyat farki bu
hesaba alacak, eksi fiyat farki hesaptan bor¢ kaydedilir. Fiyat farki = ( fiili fiyat — standart fiyat
) x fiili miktar formiilii ile bulunur. “712 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Fiyat Farki” hesabinda
toplanan giderler, donem sonlarinda ilgili stok ve satislarin maliyeti hesaplarina aktarilarak

kapatilir (Kizilot, 2008: 32).

2.11.2.9.1. ilk Madde ve Malzeme Farklari

Maliyet yontemi kullaniliyorsa, gergeklesen dogrudan hammadde ve malzeme
maliyetleri ile belirtilen dogrudan hammadde ve malzeme maliyetleri arasindaki pozitif veya
negatif tutar farklarinin kaydedildigi hesaptir. Ozel insaat firmalarmin (yap-sat) maliyet
yontemlerini kullanmast durumunda gergeklesen dogrudan hammadde ve malzeme maliyetleri,
daha once belirlenen tahmini dogrudan hammadde ve malzeme maliyetleri ile karsilastirilir.
Karsilastirmanin sonucu, giderler arasindaki tutardaki pozitif veya negatif farktir ve bu fark

“713 Direkt ilk Madde ve Malzeme Miktar Fark1” hesabina yazilir (Kizilot, 2008: 32).

Negatif tutar farklari, “713 Direkt ilk Madde ve Malzeme Miktar Farki” hesabmnin
borcuna, pozitif farklar ise “713 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Miktar Farki” hesabinin
alacagina yazilir. Donem sonunda verilen hesapla iliskili stok ve satis maliyet hesaplarina
devredilerek kapatilir. “Miktar farki = ( fiili miktar — standart miktar ) x standart fiyat” formiilii
ile bulunur. Birim degerlere gore meblag ve sartlar, yek{n tutarlar, fiyatlar ile ticretler formiile
dahil edilir. Bu nedenle birim degerlere gore miktar ve siire verildiginde, toplam degerini

bulmak i¢in liretim miktarini birim degerlerle carpmak gerekmektedir (Kizilot, 2008: 32).

2.12.0zel Yap — Sat insaat Faaliyetlerinde Iscilik Giderleri
2.12.1. iscilik Giderlerinin Simiflandiriimasi

Uretimle ilgili isler iki ana ve yardimecr isci seklinde ayrilir. Ana is, ana iiretim maliyet
merkezlerinde gergeklesir ve dogrudan iiriiniin imalatinda yapilan isi igerir. Yan isler ise,
tiretimin kendisini etkilemeyen, ancak iiretimi destekleyen tiim isler ile ana masraf yerlerinde
caligsalar bile yan masraf yerlerindeki tiim calismalardan olusur. Iscilik maliyetleri, proje ile
iligkilerine gére dogrudan ve dolayl is¢ilik maliyetleri olarak ikiye ayrilmaktadir. Ana iiretim
maliyet merkezlerinde fiili iiretime giren ve yliriitiilen projeye gore kullanim miktar1 takip
edilen is¢ilik maliyetleri ise; direkt iscilik maliyetleri, ana tiretim maliyetleri {izerinde galisan

is¢ilik maliyetleri olarak smiflandirilir. Yardimer masraf yerleri ve destek {iretimi,

41



siiflandirilan dolayl ig¢ilik maliyetleri olarak siniflandirilir. Dolayli is¢ilik maliyetleri de iki
alanda incelenebilir; yardimei isler ve yonetim isleri seklindedir. Iscilik maliyetlerinin dékiimii

asagidaki sekilde gosterilmistir (Abdioglu, 2013:15).

2.12.1.1. Direkt Iscilik Giderleri

Direkt iscilik maliyetleri, yapilan insaat ile dogrudan ilgili olan ve insaat maliyetlerine
dogrudan eklenebilen giderlerdir. Bahsedilen is¢ilik maliyetleri ise ana iiretim maliyet
merkezleriyle ilgilidir. Fiili liretim isinin gergeklestirilmesinde yapilan is i¢in katlanilan
maliyetlerdir. Ancak, insaatta gecici olarak ¢alistirilan iscilerin iicretleri de dogrudan is¢ilik
maliyeti olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda sirket, yillara yayilan ingaat ve onarim
faaliyetleri kapsaminda sadece bir bina insaat1 yapiyorsa; yonetim, pazarlama, satis ve arastirma
gelistirme faaliyetleri disinda kalan tiim isler, tek bir is oldugu i¢in dogrudan bir insaattir ve

dogrudan iliskilendirilebilir (Abdioglu, 2013:16).

2.12.1.2. Endirekt Iscilik Giderleri

Dolayl iscilik maliyetleri, dogrudan is¢ilik maliyetlerinin haricinde tutulan, imalat
calismasinda yardimci ve destek servisleri saglayan bununla birlikte {iretilen {iriine dagitim
anahtarlar1 araciligiyla endirekt yiiklenen is¢ilik maliyetleridir. Senelere yayilan yapim ve

bakim faaliyetlerinde dolayli isler agagidaki gibi olusturulabilir (Abdioglu, 2013:17):

e Bircok insaata servis sunan kamyon soforlerinin ve ving operatdrlerinin maaslari
e As evi ve yatakhane gorevlilerinin maaslari

e @Gilivenlik elemaninin maaglari

e Techizat bakim ve onarimindan mesuliyetli elemanlarin maaslari

e Bir¢ok ingaattan gorevli olan santiye seflerinin maaslar

e Kidem tazminatlar

e Sosyal yardimlar (yemek, yakacak, giyecek vb.)

e Egitim ve staj giderleri

e Saglik yardimlar (ilag, tedavi vb.)

e Tatil ve izin ucretleri”
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Aciklamalara istinaden dolayli ¢alisma da yapinin ingasi ile baglantilidir ve yapinin
ingasina katkida bulunur. Ayrica bu kapsam, birden fazla yapida kullanilan birbirinden farkli
yapilar i¢in ne kadar kullanildig1 degisik Olglimlenemeyen is¢ilik maliyetlerini igermektedir

(Celebi, 2011: 17).

2.12.2. Iscilik Giderlerinin Insaat Maliyetlerine Yiiklenmesi

Sirket, gider hesaplarin1 kaydederken 7-A ve 7-B segeneklerinden birini kullanir.
Secenek 7-A, harcamalar islevsel olarak izler. Yapilan harcamalar, genel muhasebe defterine
islevsel olarak kaydedilir. Alt defterlerde hem caba tipine gore hem de c¢aba noktasina gore
takip edilir. Belirli sinirlart agan imalat ve hizmet girketleri (belirli bir biiyiikliigiin tizerinde) 7-
A secenegini uygulamalidir. Bu limitleri agmayan firmalar 7-A ve 7-B se¢eneklerinden birini
tercih edebilirler. Yillara yayilan insaat ve onarim faaliyetleri kapsaminda 7-A varyantinda

kullanilacak maliyet hesaplamalar1 asagidaki gibi yapilandirilmistir (Celebi, 2011: 17):

e “74 Hizmet Uretim Maliyeti

e 75 Arastirma Gelistirme Giderleri

e 76 Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri
e 77 Genel Yonetim Giderleri

e 78 Finansman Giderleri”

Konumuz perspektifinden bu bolimde is¢ilik giderlerinin  yapim bedellerine
devredilmesinde aktif rol oynayan; 74- Hizmet Uretim Maliyeti grubundaki hesaplar ise
sunlardir (Celebi, 2011: 17):

e  “74 Hizmet Uretim Maliyeti

e 740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesab1

e 741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma Hesabi

e 742 Hizmet Uretim Maliyeti Fark Hesab1”

Secenek 7-B, genel muhasebe defterindeki tiirlerine gore giderleri izler. Bu secenekle
yalnizca grup 79 maliyet hesaplar1 kullanilir. Kiiciik isletmeler i¢in ise islevlerine gore
harcama ayiramadiklari i¢in 7-B segenegi ortaya ¢ikmistir. Buna gore ¢ikt1 tiirleri asagidaki

gibidir (Celebi, 2011: 17):
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e 790 Ilk Madde Malzeme Giderleri

e 791 Isci Ucret Ve Giderleri

e 792 Memur Ucret Ve Giderleri

e 793 Disardan Saglanan Fayda Ve Hizmetler
e 794 Cesitli Giderler

e 795 Vergi, Resim Ve Harglar

e 796 Amortisman Ve Tiikenme Paylar1

e 797 Finansman Giderleri

e 798 Gider Cesitleri Yansitmh Hesab:

e 799 Uretim Maliyet Hesab1

Bu siniflandirmaya goére 7-B segeneginde iiriin ve hizmet maliyetlerinin kaydedildigi 8 gider
hesab1, 1 yansitma hesabi ve 1 iiretim maliyet hesab:r bulunmaktadir. Insaat ve onarim
faaliyetlerine iliskin iscilik maliyetlerinin yillar itibariyle kaydedildigi hesap 791 Ucret ve
Gider hesabidir. Yillardir yayginlasan insaat ve onarim faaliyeti bir edim ylkiimliligi
oldugundan is yiikii bileseni haline gelmektedir. 7-A secenegine gore iiretim maliyeti
muhasebesinin ilk malzeme maliyeti ve 7401 ingaat maliyetlerinin bir parcasi olarak insaat
maliyetlerinden mahsup edilir. 7-B secenegine gore 791 Is¢i Ucret ve Gider hesabima borg

kaydedilmektedir (Celebi, 2011: 17).

Insaat faaliyetinde bulunan iscilerin ¢alisma saatlerinin belirlenmesi ve buna karsilik gelen
ticretlerin hesaplanmasiyla belirlenen iicretlerin ingaat maliyetlerine mahsup edilmesi insaat
maliyetlerinin dogru tespiti i¢in ¢ok Onemlidir. Ancak, ingaat maliyetlerinin dogru
hesaplanmasi i¢in, yillar i¢cinde insaat ve onarim faaliyetlerinde dogrudan yer alan isgiler icin

maas bordrolarinin ayrica diizenlenmesinde fayda vardir. (Celebi, 2011: 17).
Ormegin; Kizilirmak Insaat A.S. bilangosuna kayith arazinin iizerine konut ve is yeri

yapmaktadir. Bu ingaatta ¢alisan 15 iscinin 2019 yili Haziran ayma ait ticretleri ve diger

kesintilerine ait bilgiler asagidaki gibi gergeklesmistir;
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Hesaplanma Sekli Tutar(TL) Tutar(TL)
Briit Ucretler | Asgari Ucret X 15 38.376
Toplami Isci
Sgk Kesintileri 5.756,10

Isci Pay1 0,14 5.372,34

Issizlik Sigorta Isci | 383,76

Pay1 0,01
Gelir Vergisi 32.619,90
Matrahi
Vergi Ve Fonlar 5.264,35

Gelir Vergisi(3 X | 4.892,98

0,15)

Damga Vergisi (1 X | 371,377

0,00759)
Toplam Net 27.355,55
Ucret
Calisana  Odenek | Net Ucret A.G.I (15 | 27.355,55 30.233,75
(Net Ucret +Asgari | Isci) 15X 191,88
Fecgim Indirimi 2.878,2
(A.G.D)

Isverene Maliyeti

Toplam Briit Ucret 38.376
Toplam Is Veren 8.916,02
Pay1

Sgk Isv.Pay1 7.867,08

Issizlik Sigortas | 1.048,94

Pay1 0,02

Muhasebe kaydi asagidaki gibidir;
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Aciklama

Borc¢

Alacak

720 Direkt Iscilik Giderleri

720.01 T. Briit Ucret 38.376

730 Genel Uretim Giderleri
730.02 Sgk Isveren Pay1 7.867,08
730.03 Issiz. Sig. Isv. Pay1 1.048,94
136 Diger Cesitli Alacaklar

136.01. Vergi Dairesinden A.G.1. Alacaklari: 2.878,20

38.376

8.916,02

2.878,20

335 Personele Borglar
360 Od. Ver. Ve Fonlar
360.01 Gelir Ver. Kes. 4.892,98
360.02 Damga Ver. 371,377
361 Od. Sos. Giiv. Kesintileri
361.01 Sgk Isci P. 5.372,34
361.02 Sgk Isv. P. 7.867,08
361.03 Iss.Sig. Is. P. 383,76
361.04 Iss. Sig. Isv.P. 1.048,94

5.264,357

14.672,12

Aciklama: Iscilik iicreti tahakkuku

(Kaynak: Erkan, 2019:206)

e 720 Direkt iscilik Giderleri Hesab: insaat islerinin bir parcasi olarak yapilan direkt

is¢ilik maliyetleri bu hesaba kaydedilir. Bu hesaba dahil edilecek is yiikii, briit {icret,

SGK amiri hissesi ve igsizlik sigortasi yoneticinin hissesinin yekiinundan olusur.
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e 136 Diger Cesitli Alacaklar Hesabi: Devletin 6deyecegiyle beraber net iicrete ek
sekilde 6denmesi gereken asgari gecim giderleri vergi dairesine alacak olarak bu
hesaba bor¢ yazilmaktadir.

e 335 Personele Bor¢lar Hesabi: isciye calismasi karsiliginda verilecek net iicret ve
asgari gecim indirimi tutari, is¢inin tlcreti Odeninceye kadar bu hesaptan
bor¢landirilmaktadir.

e 360 Odenecek Vergi ve Fonlar Hesabi: Bu hesaba, gelir vergisi matrahi iizerinden
Olctimlenen gelir vergisi ile briit iicret iistiinden hesaplanan damga vergisi kesintileri
yekinu kadar alacak yazilir.

e 361 Odenecek Sosyal Giivenlik Kesintileri Hesabi: Ydnetici ve calisanin 6dedigi
sosyal giivenlik kesintilerinin toplami bu hesaba yatirilir ve izlenir. Bu kesintiler, SGK
calisan ve yonetici hisseleriyle issiz ig¢i ve isveren hisselerinin biitliiniinden bir araya

gelmektedir.

2.12.3. Taseron ve Diger Direkt Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Bu alanda uzmanlagan ve insaat iglerinin belirli bir bolimiiniin yiikleniciye kars
yiiriitiilmesini tistlenen gercek ve tiizel kisilere taseron denir. Diger bir deyisle, taseron; bir
sO0zlesme imzalayarak, bir siparisi veya siparigin bir kismin1 yerine getirmeyi is s6zlesmesi
kapsamindaki tiim ytlikiimliiliiklerini yerine getirmeyi taahhiit eden diger yiiklenicidir. Basta
insaat makineleri ve diger insaat ekipmanlarinin finansmani olmak {izere belirli bilesenlerin
ingast1 icin kalifiye personele olan yiiksek talep, insaat sirketlerinin belirli bilesenlerini bagkalari
tarafindan yaptirilmasi anlamina gelmektedir. insaat ve onarim isini yapan miiteahhit bu islerin
tamamin1 kendisi yapmak zorunda degildir. S6zlesmeye bagli ingaat ve onarim isini yiiriiten
iistenci, isin tamamini veya bir kismini alt miiteahhitlere (ikinci derece miiteahhitler)

yaptirabilir (Gok, 2012: 18).

Yillardir ingaat ve onarim faaliyetlerini yiiriiten firma, insaati baskasi adina imal
etmekte ve teslim etmektedir. Dolayisiyla islem kendisini bir hizmet {iretimi olarak
gostermektedir. Yillardir insaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan firmalarda taseronlar
tarafindan yapilan ¢alismalar dogrudan iscilik maliyetleri ve dogrudan hammadde ve materyal
maliyetleri gibi direkt gider seklinde goriilmekle birlikte dogrudan yapim bedelleri
yansitilabilmektedir (Gok, 2012: 18).
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Taseronlar tarafindan yapilan ingaat islerinde, taseron tarafindan gercgeklestirilen ingaat
ve onarim iglerinin yapim siiresi vergi acisindan énemlidir. Alt yiiklenici tarafindan yapilacak
ingaat ve onarim iglerinin baglangi¢ ve bitis tarihi bir takvim yilindan fazla ise; ¢calisma, Gelir
Vergisi Kanunu'nun (GVK) 42. maddesi, ayrica Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesi ve
Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 15. maddesi kapsaminda yillardir kapsamli olarak goriilen
yapim ve bakim isi olarak degerlendirilmistir. KVK tutarinin avans édemelerinde % 3 vergi
kesintisi vardir. Alt yiiklenicinin insaat isinin miiteahhit aleyhine ingaat isi mi yoksa bir insaat
firmasinin igi mi oldugu konusundaki bu durum; kamu kurulusuna veya 6zel bir sirkete ait olup
olmadig1r hakkinda 6nem arz etmez. Taseron tarafindan gergeklestirilen insaat asamasinin
sOzlesmeye uygun olarak tamamlanip teslim edildigi siire vergilendirme icin gegerlidir (Gok,

2012: 19).

2.12.3.1. Taseronlara Avans Verilmesi ve Avansin Mahsubu

Miiteahhitler, fason caligmalar1 i¢in iki tiir 6deme yaparlar. Bunlardan ilki “avans”
seklinde yapilan 6demeler, ikincisi ise yapilan is sonunda kesilen fatura tizerindeki 6demelerdir.
Isin devam sirasinda ddenen avanslar, is bitiminde yapilacak édemeden mahsup edilecektir.
Avanslar, normalde bir mal veya hizmetin maliyetine doniistiiriilecek olan paranin 6denmesini
talep etme hakkindan ziyade, mal veya hizmet talep etme hakkini olusturan pesin verilen
fonlardir. Bagka bir deyisle: avans; satilmayan bir {irlin, hizmet veya ylkiimliilik i¢in
gelecekteki herhangi bir 6demeye karsi yapilan avans 6demesidir (Karakaya, 2014: 24).

Yillardir ingaat ve onarim yapan sirketlerde, insaat ve onarim islerinin bir kisminin veya
tamaminin tageron olarak yapilmasi durumunda, tageronlara verilen avanslar proje bazinda
izlenmelidir. Insaat ve onarim sektoriinde yillardir yapilan caligmalar hizmet iiretimleri seklinde
kendini gostermektedir. Bu nedenle yapilan isin tesliminde %18 oraninda katma deger vergisi
alinacaktir. Ancak avans 6demeleri karsilik veya hizmet teskil etmediginden satis vergisine tabi
degildir. Yapilan isin yillara yayilmasi, yapilan isin kismen veya tamamen taserona verilmesi
halinde igveren olarak {istenci, isverene ddenen avans iicreti listiinden hesaplanan %18 KDV'nin
10 da ikisini 6der. Taseron; 89, 91 ve 117 Sayil1 Satis Vergisi Kanunu, (KDV) Hakkinda Genel
Teblig'e gore 2 no'lu satig vergisi beyannamesiyle sorumlu oldugunu bildirmek ve oldugu vergi
bilirosuna 6demek mecburiyetindedir. Senelere sari yapim ve bakim etkinliklerinde olan

sirketlerde ikinci listencilere tamamlatilan yap: faaliyetlerinde (Karakaya, 2014: 24);
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e Alt yiiklenici tarafindan yapilacak insaat ve onarim islerinin baglangi¢ ve bitis tarihi bir
takvim yilindan fazla ise; Pesin 6demelerde, Bolim 94 EStG ve Bolim 15 KVK
uyarinca %3 gelir vergisi kesintisi uygulanmalidir. Fakat ¢alisma yillara yayilmigsa bile,
tagseronluk kismi senelere yayilmamigsa %3 gelir vergisi kesintisi uygulanmamalidir.

e On 6deme makbuzu ile Damga Vergisi Kanunu'na gére, avans ddemelerinden binde
7,59 damga vergisi kesilmelidir. Makbuz diizenlenmezse veya banka araciligiyla 6deme

yapilirsa damga vergisi kesintisi yapilamaz.

2.12.3.2. Taseronlara Avans Verilmesi

Yillardir insaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan firmalarda alt yiiklenicilere avans
verilmesi durumunda, 6deme sekline gore karsilik gelen aktif bir hesabin talebine kars1 “179

Taseronlara Verilen Avanslar” hesabina bor¢ kaydedilmektedir (Karakaya, 2014: 24).

2.12.3.3. Taseronlara Verilen Avansin Mahsubu

Ilgili aktif hesap veya hesaplarin borglar1 karsilifinda taseronlara verilen avanslar
(6rnegin, isin yapilmamasi i¢in avans) “179 Taseronlara Verilen Avanslar” hesabina alacak
yazilir. ikinci iistencilere ddenen bu avanslar, is bitince yap1 masraflarina gonderilir (Karakaya,

2014: 25).

2.13. Diger Direkt Giderler

Ayrica 0zel (yap-sat) insaat sirketlerinde, insaat sirketleri ile iliskisi olan sirketlerde,
direkt hammadde ve malzeme, direkt is¢ilik ve taseronluk isleri hari¢ olmak iizere insaatla
dogrudan ilgili olabilecek baz1 gider kalemleri de bulunmaktadir. Dogrudan ingaat maliyetlerine
dagitilabilen bu giderler, diger dogrudan giderler olarak kabul edilir. Bu giderler genel olarak
asagidaki giderlerden olusur (Kayali, 2010:19):
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Taahbhiitle Tlgili S6zlesme Giderleri

Taahbhiitle Tlgili Vergi, Resim Ve Harclar

Proje Giderleri

Teknik Danigmanlik Ucretleri

Belli Bir Projede Kullamlan Makine Ve Techizat Giderleri

Belli Bir Projede Kullamlan Elekirik Ve Su Giderleri

Belli Bir Projede Kullamilan Yardimci Madde Ve Malzeme Giderleri
Belli Bir Projede Kullanilan Santiye Giderleri

Belli Bir Projede Gérevlendirilen Bekgilerin Ucretleri

Belli Bir Proje Ile Dogrudan Dogruya Iliskisi Kurulabilen Diger Giderler

Yukarida siralanan giderler gerceklestikce ilgili aktif veya pasif hesabin alacagi
karsiiginda 7/A segeneginde “730 Genel Uretim Giderleri” hesaptan borglandirilir. Bu giderler,

dogrudan ingaat maliyetleriyle iligskilendirilebilen tahsis edilmemis giderler olmalidir.

2.14. Ozel Yap — Sat insaat Faaliyetlerinde Genel Uretim Giderleri
2.14.1. insaat Faaliyetlerinde Genel Uretim Giderleri

Yapim islerinde umumi imal bedelleri, yapim ve yapimla alakali servisler amaciyla
uygulanan dogrudan ilk madde ve malzeme, dogrudan iscilik ve ikinci tistenci masraflari
haricindekiyle beraber ingaat yapimu ile alakali olan 6teki biitiin masraflar1 igermektedir. Bu
masraflar yapi isler1 bedellerine direkt yiiklenemeyen bagka bir tabirle hangi yap1 isleri
maksadiyla hangi meblagda tahakkuk ettigi cabucak tanimlanamayan masraflardan meydana
gelmektedir. Yapim islerinde tahakkuk eden genel umumi imal masraflar1 agagidaki sekilde yer

alabilir (Kayali, 2010:19):

e “Dolayli madde ve malzeme bedelleri (tel, lehim, ¢ivi, boya, badana materyalleri,
akaryakit, yedek parca, marangoz malzemeleri vb.)

e Sigorta masraflari

e Imalde yararlanilan duran varliklarin asimnma hisseleri

e Imal i¢in haricen temin edilen yarar ile servisler (elektrik, telefon, miisavirlik gibi),
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e Dolayli zanaat masraflar1 (sofor O0demeleri, temizlik giderleri, asevi personelleri
giderleri, santiye sefleri ayliklari, sosyal destek, mesai, ara, izin bedelleri vb.)
e  Vergi, fotograf ve masraf (tapu masraflari, damga vergileri, MTV, belediye vergileri
vb.)
e  Giig ve yakacak bedelleri
e Isiklandirma, 1sinma ve havalandirma bedelleri
e  Servis ve tamirat masraflari

e  Asevi ve sosyal kurum masraflar1”

Insaat islemlerinde meydana gelen umumi imal harcamalarinin;

o “Imal (yapim isleri) ve servis bedeli ile alakal1 gider vasfin1 {istlenmesi,
o Insaat masraflarina direkt degil sadece tevzi yoluyla aktarilabilir sekilde

bulunmalidir.”

2.14.2. Genel Uretim Giderlerinin Dagitimi ve Muhasebelestirilmesi

Umumi imal harcamalar1 dahilinde bulunan birtakim masraflar (ekstra mesai, istirahat,
cevaz licreti vb.) doneme bagh olarak miktar olarak degisiklik gosterebilir. Bazi genel tiretim
maliyetlerinin diizeyi donem sonuna kadar belirlenemez. Raporlama déneminde katlanilan
genel {iretim maliyetlerinden ana iiretim yerlerine dagitilabilenler, baslangicta dogrudan
ingaatlara dagitilir. insaatlarla dogrudan iliskilendirilemeyen genel {iretim maliyetleri tahsise

tabidir (Kayali, 2010:19).

Tahsis anahtarlari, genel iiretim maliyetlerini tasarimlara tahsis etmek i¢in kullanilir. Tahsis
anahtari, her bir harcama kurulusunun neden olabilecegi harcamanin ne kadarini dolayl: olarak
belirlemek i¢in kullanilan kriteri ifade eder. Anahtar rakam, masraf yerleri ile {iretim umumi
harcamalar1 arasindaki en elverisli baglantiyr gosteren dagitim anahtar1 gibi yararlanilmalidir.
En uygun dagitim anahtar1 6rnegin; aydinlatma maliyetlerini harcama noktalarina dagitirken
ampul sayisi, kantin giderlerini dagitirken en uygun dagitim anahtari ¢alisan sayist ve bakim

onarim maliyetlerini dagitirken makinenin durumudur (Kayali, 2010:21).

51



Ozel (yap-sat) yapr islerinde meydana gelen umumi imal masraflar1 “730 Genel Uretim
Giderleri” hesabinin borglu kismina yazilir. Bu hesaba yazilan masraflarin direkt insaat isiyle
ilgili olabilecek kismi dogrudan insaat maliyetlerine, ¢esitli insaat faaliyetlerinde ortak olan
kisim ise dagitim yoluyla insaat maliyetlerine yansitilmalidir. “Vade sonlarinda 730 Genel
Uretim Giderleri” hesabinda biriken tutarlar, 731 Genel Uretim Giderleri Yansitma hesabimnin
alacakli kismima yazilarak 151 Yar1 Mamuller — {iretim hesabina aktarilir.” Umumi imal
masraflart hesabinin yardimci hesaplardan faydalanilarak boliimlere ayrilir (Catikkas ve

Suekinci, 2013: 19):

Yap-sat yapim faaliyetleri kapsaminda katlanilan umumi maliyetleri, dolayli masraflari
icerir. Bu masraflar birden ¢ok yapiya aitse, farkli tahsis anahtarlar1 kullanilarak yapilara atanir.
Tahsis anahtarlari, dolayli maliyetleri insaatlarla ¢esitli sekillerde iliskilendirerek olusturulur.
Ormegin, insaat iscileri icin sigorta primleri, her insaat sektoriindeki is¢i sayisna gore
dagitilmaktadir. Insaatlara hammadde ve malzeme tasiyan kamyonetlerin yakit tiiketim
maliyetleri insaatlar arasinda dagitilirken, her insaatta kamyonlarin ¢alisma saatleri esas

alinmaktadir (Catikkas ve Suekinci, 2013: 19).

Ornegin; Kizilirmak Insaat A.S depolarinda mevcut olan madde ve malzemelerden 5.000 TL'lik

¢ivi, 3.500 TL'lik temizlik malzemesini ise Y insaatinda kullanmak i¢in ingaat alanina

gondermistir.
Aciklama Borg¢ Alacak
730-Genel Uretim Giderleri 8.500
150.11k Madde ve Malzeme
8.500

Direkt ilk madde ve malzemenin insaata gonderilmesi

790 11k Madde ve Malzeme Giderleri 8.500

150.1lk Madde ve Malzeme
8.500

Aciklama: Direkt ilk madde ve malzemenin insaat alanina
oonderilmesi
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(Kaynak: Yanik,2019:256)
Yukardaki 1.yevmiye kaydi 7/A segenegine gore, 2. Madde ise 7/B segenegine gore yapilmistir.

2.15. Ozel Yap — Sat insaat Faaliyetlerinde Insaat Maliyetinin Tespiti ve Donem Sonu
Islemleri

Ozel insaat faaliyetlerinde (yap-sat) iiriin bedelleri dogrudan ve dolayli maliyetlerin
toplamidir. Dogrudan maliyetler, hammadde ve malzeme maliyetlerinin yani sira dogrudan
iiretime katkida bulunan ticret maliyetlerini igerir. Dolayli maliyetler ise, dogrudan hammadde
ve is¢ilik maliyetleri disinda, iiretimle dolayli olarak ilgili olan tiim diger maliyetleri igerir. Ozel
ingaat sirketleri de diger sirketler gibi donem sonunda envanter ¢ikarmak ve yillik hesaplarini
hazirlamak zorundadir. Ancak yapilan insaat isi, insaatin durumuna bagli olarak ayni y1l icinde
tamamlanabilir veya miinferit durumlarda bir sonraki yila kadar uzayabilir. Ozel insaat ve
onarim sirketleri, insaat iiretimi heniiz tamamlanmamis olsa dahi yillik mali tablolarmi
hazirlayabilmek i¢in donem islemleri yapmak zorundadir. Dénem sonu anlagmalarinin bu
sekilde yliriitiilmesi, bir donemin maliyetlerinin baska bir doneme devredilmedigi anlamina
gelir. Donem maliyetlerinin ve donem karmin kesin olarak belirlenebilmesi i¢in maliyetlerin
ayni donemde kaydedilmesi gerekir. Yillara yayilan yapim ve onarma olaylarinda eylem, bir
kereden ¢ok yapim donemine iligkindir. Yapim ve onarma islerinin maliyeti, benzer zamanda,
ardisik donemlerde faaliyetle ilgili tiim maliyetleri de igermektedir. Ozel (yap-sat) yapim

islerinde donem sonu faaliyetleri asagidaki gibidir (Demir, 2015: 29):

e “Yari mamuller iiretim hesabina kayit icin kullanilan yansitma hesaplar ilgili bedeller
ile hesaba gegirilerek kapatilir.

e Satis1 tamamlanan yapi isleri tirlinleri (konut veya ticarethane) 620 Satilan Mamuller
Maliyeti hesabina aktarilir.

e Ortak giderler ilgili gider hesaplarina yansitma hesaplar1 vasitasiyla gonderilir.
Yansitma hesaplar1 daha sonra maliyet hesaplari ile mahsup edilerek kapatilir.

e 620 Satilan Mamuller Maliyeti hesab1 ve 600 Yurt I¢i Satislar hesab1 690 Dénem Kari
veya Zarart hesabina gegirilerek kapatilir. Bu sayede donemin eylem neticesinde
saptanir.

e 690 Donem Kari1 veya Zarar1 hesabinin alacak kalani vermesi yap-sat isi ile ugrasan
isletmenin donemde kar elde ettigi anlamina gelir.

e Finansal kazang {istiinden vergi hesaplanir. Vergi hesaplanirken ticari kazang degil mali

kazang temel olarak kabul edilir. Vergi gideri ilgili hesaplara yazilir. Vade igerisinde ve
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onceki dénemlerde pesin 6denen vergiler 371 Dénem Karinin Pesin Odenen Vergi ve
Diger Yasal Yiikiimliiliikleri hesabina gecirilir.
e Vergi sonrasi net kar tutar1 590 Donem Net Kar1 hesabina yazilarak dengelem hesabina

aktarilmis olur.”

2.16. Ozel (Yap-sat) insaat Faaliyetinde Tamamlanan insaatlarin Satisi

Ozel yap-sat faaliyetlerinde bulunan insaat isletmeleri icin tamamlanan gayri menkuller
mamul niteligi tasimaktadirlar. S6z konusu ingaat firmalari tamamlamis olduklar1 konut veya
isyerlerinin maliyetlerine kar paymi ekleyerek satacaklardir. Buna iliskin 6rnek asagida
verilmistir.

Ornegin; A ingaat firmasi yaptig1 dairelerden bir tanesini 500.000+KDV’ye, pesin
satmugtir. Ilgili dairenin maliyeti ise, 300.000 TL’dir. Muhasebe kayd: asagidaki gibi olacaktir.

Aciklama Borg¢ Alacak
100 Kasa Hs. . 590.000.-
600 Yurt Igi Satislar Hs. 500.000.
391 Hes. KDV. 90.000.

...Nolu fatura ile daire satis1

620 Satilan Mamullerin Maliyeti Hs. 300.000.

152 Mamuller Hs. 300.000.

Satilan dairenin stoklardan ¢ikisi
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UCUNCU BOLUM
ARASTIRMANIN YONTEMI

Bu béliimde ¢alismanin yontemi agiklanacaktir. Ilk olarak, arastirma ydntemi olarak

kullanilan olay c¢alismas1 hakkinda bilgi verilip, bu yontemi segme sebepleri agiklanacaktir.

3.1. Olay Calismasi

Bu arastirmada, 6zel (yap-sat) insaat faaliyetlerine iligkin muhasebe ve vergilendirme
ile ilgili temel konular1 mevcut kanunlar ¢ergevesinde ele alip, muhasebe ve vergilendirme
islemlerini uygulama Ornekleri ile aciklamak amaglanmistir. Bu amag¢ dogrultusunda,
Gaziantep ilinde faaliyet goOsteren bir insaat firmasinda kat karsiligi insaat faaliyetlerinin
muhasebe ve vergilendirme islemleri ele alinacaktir.

Bir arastirmada, calismanin amacini gergeklestirebilecek 06zellige sahip yontemler
kullanilmalidir. Muhasebe ile ilgili arastirmalarda alana dayali ¢alismalari {i¢ gruba ayirmak
miimkiindiir. Bunlar; olay calismalari, alan ¢aligmalari ve alan deneyleridir (Kaplan, 1986: 429).

Olay Cahsmalari: Bir isletmede belirli bir problemin ayrintili olarak incelenmesini ve
durumun ortaya konulmasinin saglar (Kaplan,1986:442). Olay arastirilmalarinda bireysel
gozlemler, konusmalar ve farkli kaynaklardan elde edilen nitel ve nicel veriler vasitasiyla
calismanin neticesine ulasilir (Yin’den [1984] aktaran Kefe,2013:72).

Alan Calismalari: Alan ¢alismasi bir arastirmacinin birden fazla firmay1 birden ¢ok
ziyaret ederek degiskenleri incelemesine dayanir. Arastirmaci alan ¢aligmalari ile veri toplama,
isletmeler arasi degiskenlerle iliskiler kurarak 6l¢timler yapma ve incelenen konuyu agiklamak
i¢in teori gelistirme gibi yollart izler (Kaplan, 1986: 442).

Alan Deneyleri: Bir veya birden ¢ok bagimli degisken iistiinde bilgilerin degistirilmesi
olanagi saglar. Bu niteligi ile alan deneyleri olay ve alan ¢aligsmalarindan ayrilmaktadir (Kaplan,

1986: 442).

3.2. Olay Calismas1 Yonteminin Tercih Edilme Sebepleri

Arastirmada olay caligsmast yonteminin tercih edilmesindeki en biiyiik sebep; diger
yontemlere kiyasla daha ayrintili veriler elde edilmesine olanak saglamasidir (Altunisik
vd.,2007:59). Olay caligsmasi, sadece incelemeye iliskin bir ¢calisma olup, daha 6nce {izerinde
calisilmis konular1 ele alip benzeri bir ¢alisma yapmak icin kullanilabilecegi gibi, yeni
konularda da kullanilmaktadir (Karasar, 2006: 86; Eisenhardt, 1989: 537).

Bu calismada, aragtirmanin amacina uygun oldugu diisiintildiigii i¢in olay calismasi
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yontemi kullanilacaktir. Ozel yap — sat ingaat faaliyeti alaninda yapilacak olan bu calisma igin
Gaziantep ilinde bulunan bir insaat firmasi se¢ilmistir. S6z konusu firmada tanimlayici olay
calismasi yapilacaktir. Bu baglamda 6ncelikle firmanin mevcut durumu ortaya konulacak, daha
sonra sirketin muhasebe kayitlarini tutan serbest mali miisavirinin konu tizerindeki goriisleri ve

sirket adina elinde bulunan muhasebe dokiimanlarindan faydalanilacaktir.

3.3.0lay Calismasi Arastirma Siireci
Olay calismas1 yonteminde asagidaki siire¢ takip edilmektedir. Bunlar (Altunisik vd.,
2007: 257):

v" Ornek olay segimi,
v' Segilen isletme ile baglanti kurulmasi,
v Teorik ¢ergevenin ¢izilmesi,

v’ Sistematik veri toplanmasi ve verilerin analizidir.

Bu ¢alismada yukardaki siire¢ takip edilerek, dncelikle 6rnek olay se¢imi i¢in arastirima
yaptlmistir. Bu kapsamda Gaziantep ilinde faaliyette bulunun ve 06zel (yap-sat) insaat
faaliyetleri kapsaminda kat karsilig1 ingaat yapan bir firma uygulama i¢in secilmistir. Ardindan
firmanin resmi muhasebesini tutan SMMM ile baglanti kurularak gerekli goriismeler
yapilmistir. Daha sonra SMMM ile goriisiilerek, ornek uygulamanin gergevesi ¢izilmistir.
Siirecin son asamasinda ise, ilgili firmanin 2021 yilinda tamamlamis oldugu kat karsilig1 insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe ve vergilendirme ile ilgili 6rnek uygulamalara iliskin veriler

toplanarak analiz edilmistir.
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DORDUNCU BOLUM

4. KAT KARSILIGI INSAAT FAALIYETLERI iCiN ORNEK BiR UYGULAMA
Calismanin bu boliimiinde, Gaziantep ilinde faaliyette bulunan bir ingaat firmasinda 6zel

(yap-sat) insaat faaliyetleri kapsaminda kat karsilig1 ingaat islerine ait muhasebe uygulamalari

incelenecektir. ilk olarak isletmenin kurumsal bilgileri kisaca anlatilacak, daha sonra ise

isletmenin muhasebe kayitlari ele alinarak agiklanacaktir.

4.1. Isletmenin Temel Kurumsal Bilgileri

Uygulama, Gaziantep ilinde faaliyet gosteren M.G Insaat San. Tic. Ltd. Sirketinde
gerceklestirilmistir. M.G Insaat San. Tic. Ltd. Sirketi 19.02.2020 tarihinde 100.000 TL sermaye
ile kurulmus, daha sonra sermayesini 5.000.000 TL’ye yiikseltmistir. S6z konusu sirket,
Gaziantep’in farkli bolgelerinde konut ve isyeri yapip satmaktadir. Isletme 6zel (yap — sat)
ingaat faaliyetlerinin yan1 sira, boya, mobilya iiretimi ve tasarimi, mimarlik ve yapi tasarimi is
kollar1 tizerinde c¢alismalarimi siirdiirmektedir. Sirket blinyesinde 1 muhasebeci,] mimar, 1
insaat miihendisi, 1 santiye sefi ve 28 beden iscisi olmak iizere toplam 32 personel
bulunmaktadir. Sirketin 6n muhasebesi sirket biinyesindeki muhasebeci tarafindan, resmi

defterleri ise digsardaki bir mali miisavir tarafindan tutulmaktadir.

4.2. Ozel insaat Faaliyetlerine iliskin Muhasebe Kayitlar
Bu béliimde, M.G Insaat San. Tic. Ltd. Sirketinin Ozel insaat faaliyetlerine
iliskin muhasebe kayitlar1 agiklanacaktir. Sirketin arsa karsiligit yapmis oldugu

konutlarla ilgili muhasebe kayitlar1 asagida agiklanmstir.

4.2.1. Kurulus kaydi

M.G Insaat San. Tic. Ltd. Sirketi 19.02.2020 tarihinde 100.000 TL sermaye ile
kurulmustur. Ortaklar sermaye taahhiitlerini sirketin bankadaki hesabina yatirmislardir. Sirket
kurulusla ilgili iki kayit yapmistir. Asagida verilen birinci kayit; sermaye taahhiidiini, ikinci

kayit ise; sermaye taahhiidiiniin yerine getirilmesini gostermektedir. Bunlar asagida verilmistir.
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Sermaye taahhiidiiniin yerine getirilmesi durumunda olusan kay1t asagidaki gibidir;

Y.No Bor¢ Alacak
1 19.02.2020
501- Odenmemis Sermaye Hesab1 (-) 100.000
500- Sermaye Hesab1 100.000
Aciklama: Sermaye taahhiit kaydi

Y.No Borg Alacak

2 19.02.2020

102- Bankalar Hesab1 100.000

501- Odenmemis Sermaye Hesab (-) 100.000

Agiklama: Sermaye taahhiidiiniin yerine getirilmesi

4.2.2.Proje Maliyetlerinin Kaydi

Sirket insaat, elektrik, su gibi projeyle ilgili maliyetleri 150 Ilk Madde ve Malzeme
Hesabina kaydetmektedir. GVK’nin 103. Maddesine gore bu proje tutarindan tevkifat
yapilmaktadir. Sirketin ¢izim projesiyle ilgili 6rnek uygulama asagida verilmistir.
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Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
3 21.08.2020
150-1lk Madde Ve Malzeme Hesabi 7.688,90
191-Indirilecek KDV 1.384,00
320-Saticilar Hesabi 8.380,90
360-Odenecek Vergi Ve Fonlar 692,00

Aciklama: Proje Maliyetlerinin Kaydi

Sirket proje ile ilgili maliyetleri stok gibi algilayip 150. ilk madde ve malzeme hesabina

kaydetmistir. Aslinda bunu dogrudan dogruya 7 ile baglayan maliyet hesaplarina gider olarak

kaydetmesi daha uygun olur. Tevkifat oran1 5/10 kullanilmistir.

4.2.3. insaat Malzemesi Al

Sirket insaat i¢in almis oldugu ilk madde ve malzemeleri 150 Ik Madde ve Malzeme

Hesabina kaydetmektedir. Sirket hazir beton ve demir alimi yapmistir. Bununla ilgili 6rnek uygulama

asagidaki gibidir;

Sirketin demir malzemesi alim kaydi;

Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
4 21.08.2020
150-1lk Madde Ve Malzeme Hesab1 93.355,08
191-Indirilecek KDV 16.803,92
320- Saticilar 110.159,00

Aciklama: Sirketin demir alimi kaydi
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Sirketin beton malzemesi alim kaydi;

Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
5 29.09.2020
150-Ilk Madde ve Malzeme Hesab1 18.355,93
191-Indirilecek KDV 3.304,07
320- Saticilar 21.660,00
Aciklama: Sirketin hazir beton alimi kaydi

4.2.4.Asgari Iscilik Kaydi
Onceki iinitede anlatildig1 iizere, insaat isletmelerinde kayit dis1 istihdami &nlemek
amactyla asgari iscilik uygulamasi vardir. lgili firmanm asgari iscilikle ilgili hesaplama ve
muhasebe kaydina iliskin 6rnek uygulama asagida verilmistir (Ek-1).
SGK Bagslangi¢ Tarihi (Sigortali calistirilmaya baslanan tarih):15.01.2021
SGK Bitig Tarihi:31.12.2021
Insaat Birim m? Maliyet (TL):1.550,00
Toplam Insaat Alani(m?):5.994,50
Insaat Birim (m?) Maliyet (TL) x Toplam Insaat Alan1(m?):9.291.475,00
Thale Bedeli (TL) (is Ihaleli ise):
Asgari Iscilik Orani (%):9.00
Iscilik Oranindan Indirim Orani (%): 25,00
Uygulanabilecek Asgari Iscilik Oran1 (%): 6,75
Bildirilecek Iscilik Matrah1 (TL): 627.174,56
Odenecek Prim Oran1 (%): 37,50
Toplam Odenecek Prim (TL): 235.190,46
Firma Bordolarindan Gelen Prim Matrah Toplami (TL):281.191,50
Toplam Iscilik Matrah1 (TL): 281.191,50
Kalan Iscilik Matrahi (TL): 345.983,06
Kalan Odenecek Prim Toplami (TL): 153.122,93

Yukarda goriildiigii gibi aylara gore asgari is¢ilik hesaplamalari verilmistir. Ocak ayinin
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Sira No Yil Ay Prim SGK Primi | Issizlik Prim
Matrahi SGK Primi | Toplanm
1 2021 Ocak 5.604,75 842,42 168,16 1010,58
2 2021 Subat 18.483,75 4.260,00 554,58 4814,58
3 2021 Mart 28.620,00 7.014,68 855,08 7869,76
4 2021 Nisan 35.536,50 9.251,82 998,23 10250,05
5 2021 May1s 34.821,00 7.362,01 1044,75 8406,76
6 2021 Haziran 37.921,50 11.186,88 1137,75 12324,63
7 2021 Temmuz 42.453,00 12.523,63 1273,71 13797,34
8 2021 Agustos 40.664,25 11.533,87 1220,03 127539
9 2021 Eyliil 37.086,75 9.727,23 1112,7 10839,93
TOPLAM: | 281.191,50 | 73.702,54 8.364,99 82.067,53
asgari ig¢iligine iliskin muhasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir.
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
6 31.09.2020
720-Direkt Iscilik Giderleri 5.604,75
720.01.Yardimc1 Hesabi 2.352,35
360-Odenecek Vergi Ve Fonlar 714,59
770-Genel Yonetim Giderleri 28,90
335-Personele Borglar Hesabi 4.721,45
360.01.0denecek Vergi Fonlar 757,16
361-Odenecek Sosyal Giivenlik Kesintileri 2.101,83
002-Diger Gelirler Hesabi1 1.091,25
100-Kasa Hesab1 28,90
TOPLAM 8.700,59
Aciklama: Asgari is¢ilik kaydi TUTAR:
4.2.5.KDV Tahakkuku

Sirketin kasim ayinda dnceki donemden devreden KDV’si 393.318,78 TL, indirilecek

61




KDV’si ise 38.273,78 TL‘dir. Sirketin kasim ayinda hesaplanan KDV ‘si bulunmamaktadir
(EK-2). Sirketin kasim ay1 KDV tahakkuk kaydi asagidaki gibidir.

Y.No Aciklama Borg Alacak
7 30.11.2020
770-Genel Yonetim Gideri Hesabi 64,10
190.01-Devreden KDV Hesabi 131.609,08
191.02-Indirlecek KDV Hesabi 16,52
191,03-Indirilecek KDV Hesab1 38.273,78
190.01.Devreden KDV Hesabi 303.318,78
100.01-Kasa Hesab1 64,10
TOPLAM TUTAR

Aciklama: Kasim ay1 KDV tahakkuk 431.673,18

4.2.6.Arsa Payimin Maliyete Aktarilmasi

Sirket arsa sahiplerine 3+1 ve 2+1 toplam 23 adet daire vermistir. Sirketin arsa

sahiplerine kat karsiligi verdigi dairelerin toplam maliyeti

1.653.849,86 TL olarak

hesaplanmistir (Ek-3). Arsa bedelinin maliyetlere aktarilmasina iligkin uygulama Ornegi

asagidaki gibidir;
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
8 30.12.2020
150-i1k Madde Ve Malzeme Hesab1 1.653.849,86
120-Alicilar 1.653.849,86

Aciklama: Arsa paymin maliyet hesabina aktarilmasi

Yukardaki yevmiye kaydinda goriildiigii gibi, sirket arsa paym bir stok gibi diisiiniip,
150-Ilk Madde ve Malzeme Hesabina kaydetmistir. Asra payinm 710 Direkt ilk Madde ve

Malzeme Hesabina kaydedilmesi daha dogru bir yaklasim olur.

4.2.7. Maliyetlerin Gider Hesabina Aktarilmasi

Sirket ingaatla ilgili maliyetleri donem sonunda toptan olarak gider hesaplarina
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aktarmaktadir (Ek-3). Sirketin insaatla ilgili maliyetleri agagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 2: Maliyet Tablosu

Insaat malzemesi alim1:598.353,57

Proje maliyetleri:94.158,48

Elektrik tesisat bedeli:9.715,20

Mobilya maliyetleri:320,34

Duvar kagidi:11.546,87

Asansor proje ve montaj bedeli:90.207,00

Kombi alim1:52.830,56

Celik kap1 maliyetleri:67.122,30

Elektrik giderleri:5.302,03

Parke maliyetleri:105.932,26

Tevkifath aliglar:1.923,60

Yeralt1 konteyneri:39.500,00

Su giderleri:28,43 Daire maliyetleri:1.653.849,86
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
9 31.12.2020
710-Direkt ilk Madde Ve Malzeme Giderleri 2.730.790,50
150.01.001 Insaat Malzemesi Alimi 508.353,57
150.01.002.Elektrik Tesisat1 Bedeli 9.715,20
150.01.003.Duvar Kéagidi 11.546,87
150.01.004. Kombi Alimlar1 52.830,56
150.01.005.Elektrik Giderleri 5.302,03
150.01.006.Tevkifatli Aliglar 1.923,60
150.01.007. Su Giderleri 28,43
150.01.008. Proje Maliyetleri 04.158,48
150.01.009. Mobilya Maliyetleri 320,34
150.01.010. Asansor Prj. Ve Mntj Bedeli 90.207,00
150.01.011. Celik Kap1 Maliyetleri 67.122,30
150.01.012. Parke Maliyetleri 105.932,26
150.01.013. Yeralt1 Konteyneri 39.500,00
150.01.014. Daire Maliyetleri (Arsa Pay1) 1.653.849,86
Aciklama: Maliyetlerin Gider Hesabina Aktarilmasi TOPLAM: 2.730.790,50

Yukaridaki yevmiye kaydinda da goriildiigii gibi sirket insaatla ilgili biitiin maliyetleri

stok hesabinda toplayip donem sonunda 7’11 hesaplara aktarmaktadir. Aslinda bu tiir giderlerin
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donem icinde direkt olarak 7°li hesaplara aktarilmasi daha dogru olur. Ayrica giderlerin

kaydinda direkt ve endirekt ayrimi gozetilmeden tiim giderler stok gibi algilanip 150. Ik Madde

ve Malzeme Hesabina giris yapilmistir.

4.2.8.Giderlerin Yar1 Mamul Hesabina Aktarilmasi

Sirket donem sonunda 710 ve 720’11 hesaplarda toplanan tutarlar1 yansitma hesabi

araciligiyla 151 Yart Mamul- Uretim hesabina aktarmaktadir. Bununla ilgili 6rnek asagida

verilmigtir.

Direkt ilk madde ve malzeme giderlerinin kaydi;

Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
10 31.12.2020
151-Yar1t Mamul Hesabi 2.730.790,50
711 Direkt Ik Madde Ve Malzeme Yansitma Hesab1 2.730.790,50
Aciklama: Direkt ilk madde ve malzeme giderlerinin yar1 mamul
hesabina aktarilmasi
Direkt iscilik giderlerinin kayds;
Y.No Aciklama Borc¢ Alacak
11 31.12.2020
151-Yar1 Mamul Hesabi 2.730.790,50
721- Direkt Iscilik Gideri Yansitma Hesabi 2.730.790,50

Aciklama: Direkt is¢ilik giderlerinin yar1 mamul hesabina
aktarilmasi

4.2.9. Tamamlanan insaatin Mamuller Hesabina Aktarilmasi

Ingaat tamamlandiginda 151 Yari Mamul Hesabinda toplanan tutar 152-Mamuller
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Hesabina aktarilir. Bununla ilgili 6rnek uygulama kayd1 asagidaki gibidir;

Y.No Aciklama Borc¢ Alacak
12 31.12.2020
152-Mamuller Hesab1 5.482.855,00
5.482.855,00
151-Yar1 Mamuller Hesabi
Agiklama: Tamamlanan insaatin mamuller hesabina aktarilmasi
4.2.10.Satis Kayd:
Tamamlanan konutlarin satigina iliskin 6rnek bir uygulama asagida verilmistir (Ek-4)
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
13 20.11.2020
120-Alicilar 1.344.816,66
600-Yurt I¢i Satislar Hesab1 1.331.501,61
391.01-Hesaplanan KDV 13.315,05

Her satistan sonra, maliyet bedeli lizerinden 152 Mamuller Hesabindan dairelerin

cikisinin yapilarak 620 Satilan Mamuller hesabina aktarilmasi gerekmektedir. Sirket bu kaydi

donem sonunda toptan yapmistir (Ek-5). Bu islemle ilgili muhasebe kaydi asagidaki gibi

olacaktir.
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Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
14 30.12.2020
620- Satilan Mamuliin Maliyeti 5.482.855,60
152-Mamuller Hesab1 5.482.855,60
4.2.11. Arsa Sahiplerine Dairelerin Teslim Edilmesi
Insaat firmas1 F sahsina arsa hissesi karsiliginda arsa pay1 56.310,83 TL olan 2+1 daire
vermistir. (EK-6) F sahsina ait arsa payr maliyete yiiklendiginde asagidaki muhasebe kaydi
yapilmustir.
Y.No Aciklama Borc¢ Alacak
15 30.12.2020
150-1lk Madde ve Malzeme Hesab1 56.301,83
120-Alicilar 56.301,83
Aciklama: F sahsina ait arsa paymin maliyet hesabina aktarilmasi

Insaat firmast F sahsma daireyi teslim ettiginde asagidaki muhasebe kayitlarmi

yapacaktir. Daire 150 metrenin altinda oldugu icin KDV oran1 %1 alinmistir. Konutlarin

satigina iliskin 6rnek bir uygulama asagida verilmistir
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Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
16 20.11.2020
120-Alicilar 56.864,83
600-Yurt Ici Satislar Hesab1 56.301,83
391.01-Hesaplanan KDV 563
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
17 31.12.2020
620- Satilan Mamuliin Maliyeti 56.301,83
152-Mamuller Hesab1 56.301,83

4.2.12. Satisin Kar / Zarara Aktarilmasi

Asagidaki muhasebe kaydinda; firmanin yapmis oldugu daire satislarinin dénem kari

veya zararina iliskin yevmiye kaydi yapilmistir (Ek-7)
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Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
18 31.12.2020
600.01.01. Daire Satiglar1 5.946.384,47
602.01.SGK Ve Vergi Tesvikleri 13.859,22
690-Donem Kari veya Zarari 5.960.243,69
Aciklama: Satigin Kar ve Zarar Hesabina Aktarilmasi
4.2.13.Satilan Mamullerin Maliyetinin Kar Zarara Aktarilmasi
Y.No Aciklama Borg¢ Alacak
19 31.12.2020
690-Donem Kar1 Zarari 5.482.855,60
620-Satilan Mamullerin Maliyeti 5.482.855,60
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BESINCi BOLUM
SONUC VE ONERILER

Insaat sektorii; Diinya’da insan popiilasyonundaki artis ile beraber kentlesmenin de
etkisine bagl olarak kalkman ve gelisen bir is kolu olmustur. Ulkemizde sabit sermaye
mevduatinin %50 ‘sini ingaat sektorii olusturmaktadir. Gayri safi milli hasilat igerisinde de
direkt pay1 %6 olmasmin yani sira (TUIK, 2018) direkt ve endirekt seklinde tesir ettigi is
alanlariyla beraber bu rakam %30 seviyelerini gérmektedir. Yogun is giicli kullanim1 gerektiren
ve insanlarin sosyal-ekonomik refah seviyesine olan faydasinin olmasi insaat is kolunun revacta
giden bir sektdr olmasini saglamistir.

Calismada, 6zel (yap-sat) ingaat faaliyetlerine iliskin muhasebe ve vergi uygulamalari
incelenmistir. Calismanin uygulama kisminda ise Gaziantep’te faaliyet gosteren bir insaat
firmasinda kat karsiligi insaat islerinin muhasebelestirilmesi uygulama Ornekleriyle
aciklanmigtir. Glinlimiizde arsa maliyetinin neden oldugu finansman yiikiinii kolaylagtirmak
amaciyla kat karsilig1 insaat faaliyetleri yaygin olarak yapilmaktadir. Kat karsili§i ingaat
faaliyetleri insaat firmasi ile arsa sahibi arasinda yapilan bir sézlesmeye dayanmaktadir. Arsa
payimin insaat maliyetlerine nasil yansitilacagi, arsa sahibine verilen konut veya igyerlerinin
nasil muhasebelestirilecegi gibi konulara iliskin kayitlarin eksiksiz ve dogru bir sekilde
tutulmasi biiylik 6nem arz etmektedir.

Uygulamanin yapildig1 s6z konusu sirketin ingaatla ilgili olarak katlandigi maliyetleri
doénem iginde 150. [lk Madde ve Malzeme Hesabina kaydettigi tespit edilmistir. Ayrica direkt
ve endirekt ayrimi da gozetilmemistir.

Sirket arsa sahibine verecegi dairelerin maliyetini insaat maliyetine yiikleyecektir.
Sirketin bu maliyetleri de yine 150. Ilk Madde ve Malzeme Hesabma kaydettigi tespit
edilmistir. Sirket 150. Ilk Madde ve Malzeme Hesabinda toplanan tutarlar1 ddnem sonunda 7’1i
hesaplara aktarmaktadir. Aslinda bu tiir giderlerin donem i¢inde direkt olarak 7’li hesaplara
aktarilmasi daha dogru olur.

Dairelerin satis1 genellikle rayi¢ bedel iizerinden gosterilmektedir. Rayi¢ bedel ise
cogunlukla satis bedelinin altinda kalmaktadir. Devlet hem alicidan hem de saticidan rayig
bedeli lizerinden %2 oraninda tapu harci almaktadir. Ayrica KDV de rayi¢ bedel iizerinden
hesaplanmaktadir. Bu durumda devletin vergi kayb1 ortaya ¢ikmaktadir.

Diger taraftan insaat firmasi alislar i¢in %18 oraninda KDV 6derken, 150m? altindaki
dairelerin tesliminde %1 KDV almaktadir. Bu durumda, aradaki farkin (%17°1ik) insaat
firmasma ddenmesi gerekmektedir. Iste tam da bu tutar insaat firmasmna 6denmedigi igin

devretmektedir.
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Vergi dairesi agisindan kat karsiligl insaat igleri degis tokus olarak goriilmektedir.
Mevzu bahis trampada arsa sahibinin yiikiimliilik boyutu 6nem arz eder. Velev ki arazi
sahibinin malvarlig1 kapsami igerisindeyse, bagka bir degisle ticari isletme kapsaminda degilse
arsa sahibi bakimindan arsa devrine paralel olarak gelir vergisi ve KDV ortaya ¢ikmamaktadir.
Fakat arsa sahibi ticari isletme kapsami igerisinde yer aliyorsa bu dogrultuda arazinin
miiteahhitte devrinde gelir vergisi ve KDV hesaplanmasi sart olmaktadir. Bu durum gerek arsa
sahibi, gerekse miiteahhit acisindan es zamanl bir sekilde (arazi hissesi dahilinde) emsal bedel
istiinden iki tarafli fatura diizenlemesi gerekmektedir. Arazinin sahsi malvarligi olmasi
durumunda da miiteahhit sirket tekrardan (arazi hissesi dahil) olmak iizere emsal bedel
tistinden diizenleyecegi gider pusulasi aracilifiyla arazi giderini muhasebe kayitlarina
yansitilmasini saglayabilecektir.

Ingaat sektorii Tiirkiye nin lokomotif sektdrleri arasinda yer almaktadir. Oysa muhasebe
egitimi veren fakiiltelerin cogunda ingaat muhasebesi dersi okutulmamaktadir. Bu nedenle
{iniversitelerde insaat muhasebesi dersine gerecken 6nem verilmelidir. Bu baglamda Insaat
faaliyetlerine iliskin muhasebe ve vergi uygulamalari 6ne ¢ikarilmalidir. Globallesme ve
olumlu yonlii ivmelenen teknoloji sonucunda bu is kolunun etkinlik sahalar1 da biiylimektedir.
Daimi giincel duruma getirilen mali ydnetmeligin sirketler tarafindan diiriistge
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Ilaveten meslek ile iliskili olan kisilerin insaat muhasebesi
konusunda uzmanlagmalar1 i¢in meslek teskilati tarafindan diizenlenen egitim programlari
igeren kurslar agilmalidir.

Kamu kurumlarinin vazifesi; Sosyal sorumluluk projesi kapsaminda Sosyal Devlet
Ilkesi geregince vatandasa hizmet etmektir. Piyasada kamu kurumunun rekabetgi unsur olarak
goriilmemesi gerekmektedir. Belediyeler sistemdeki bogsluktan faydalanarak daire imalat
etmeyi gelir kapis1 olarak gérmemelidir. Ciinkii kamu kurumlarinda yapilmasi gereken tek sey;
tiim vatandaglarin konut ihtiyacinin giderilmesini karsilanmasidir. Bunun i¢in vatandasa
verdikleri konutlar diisiik ticretle satisin1 gerceklestirmeleri gerekmektedir.

Tiim kayit dis1 tutulan faturalar 6nlenebilirse, devletin rayi¢ bedel yerine maliyet bedeli
tapu harclarinda esas alirsa devletin gelir kayb1 azalacaktir. Kayit disiligin engellenmesi igin
sik1 bir denetim uygulanabilir, firmalarda eksik tutulan evrak, muhasebe kayd: var ise bunun
tespiti yapilip gereken cezai islemler yapilabilir. Yapilan ¢alismanin literatiire katkis1 olacagi

diisiiniiliip ilgililere yararli olmasi temenni edilmistir.
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EKLER
Ek-1

ASGARI ISCILIK HESABI

Firma Unvani: 79 5
Adresi: SEHITKAMIL ~ SEHITKAMIL / GAZIANTEP

SGK Baglangig Tarihi (Sigortal Galigtinimaya Baglanan Tarih) :  15.01.2021
SGK Bitig Tarihi (Tahmini Bitig Tarihi):  31.12.2021
Ingaat Birim m2 Maliyet (TL):  1.550,00
Toplam Ingaat Alani (m2) :  5.994,50
Ingaat Birim m2 Maliyet (TL) x Toplam Ingaat Alani (m2) :  9.291.475,00
Ihale Bedeli (TL) (Is Ihaleli Ise) :
Asgari Iggilik Orani (%) : 9,00
Icilik Oranindan Indirim Orani (%) : 26,00
Uygulanabilecek Asgari lsgilik Orani (%): 6,75
Bildirilecek Is¢ilik Matrahi (TL): 627.174,56
Qdenecek Prim Orani (%) : 37,50
Toplam Odenecek Prim (TL):  235.190,46

Agiklama :

Firma Bordrolarindan Gelen Prim Matrah Toplami (TL): 281.191,50
Onceden Bildirilen Matrah (TL) :

Toplam lsgilik Matrahi (TL) :  281.191,50

Kalan Isgilik Matrahi (TL) . 345.983,06

Kalan Odenecek Prim Toplami (TL):  153.122,93

Firma Prim Matrah ve SGK Primleri

Sira No Yil Ay Prim Matrahi SCK Primi Igsizlik SGK Primi Prim Toplami

1 2021 Ocak 5.604,75 842,42 168,16 1010,58
2 2021 Subat 18.483,75 4.260,00 554,58 4814,58
3 2021 Mart 28.620,00 7.014,68 855,08 7869,76
4 2021 Nisan 35.536,50 9.251,82 998,23 10250,05
5 2021 Mayis 34.821,00 7.362,01 1044,75 8406,76
6 2021 Haziran 37.921,50 11.186,88 1137,75 12324,63
7 2021 Temmuz 42.453,00 12.523,63 127371 13797,34
8 2021 Adustos 40.864,25 11.533,87 1220,03 12753,9
9 2021 Eylul 37.086,75 9.727,23 1112,7 10839,93

Toplam : 281.191,50 73.702,54 8.364,99 82.067,53
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Ek-2

Mahsup Figi
Firma : M G INSAAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI Fig Tarihi : 30.11.2021
Fig No : 123131175
SayfaNo:1/1 Yevmiye No :
»
HESAP KODU HESAP ADI ACIKLAMA BORG ALACAK
191.02 Indirilecek Kdv % 8 KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ay KDV Tah 16,52
191.03 Indirilecek Kdv % 18 KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ayl KDV Tah 38.273,78
160.01 Devir Kdv KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ayl KDV Tah 383.318,78
180.01 Devir Kdv KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ayl KDV Tah 431|609,08
100.01 Merkez Kasa KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ayl KDV Tah 64,10
770.03 Kirtasiye Giderl KDV Tahakkuku-30.11.2021-Kasim Ayl KDV Tah 64,10
Fis Agiklamasi : KDV Tahakkuku
TOPLAM TUTARLAR : 431.673,18 431.673,18
YALNIZ Dért Yiiz Otuz Bir Bin Alti Yz Yetmis Ug TL On Sekiz Kr
EKLER HAZIRLAYAN KONTROL YETKILI iMZALAR
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Ek-3

Firma: M

SayfaNo:1/1

Mahsup Figi

INSAAT SANAY| VE TICARET LIMITED SIRKETI

Fig Tarjhi : 31.12.2020
Fig No : 123131182
Yevmiye No : 527

HESAP KODU
150.01.001

150.01.002
150.01.003
150.01.004
150,01.005
150.01.006
160.01.007
160.01.008
160.01.009
150.01.010
160.01.011
160.01.012
150.01.013
150.01.014
710

HESAP ADI ACIKLAMA

Insaat Malzemesi Alimlan 31.12.2020-Yansiima lslemi
Elektrik Tesisat Bedeli 31.12.2020-Yansiima lslemi
Duvar Kagidi 31.12.2020-Yansiima lslemi
Kombl Alimlari 31.12.2020-Yansitma lslemi
Elektrik Gid. 31.12.2020-Yansiima Iglemi
Tevkifath Aliglar 31.12.2020-Yansitma Iglemi
Su Gid. 31.12.2020-Yansiima Iglemi
Proje Maliyetleri 31.12,2020-Yansitma Iglemi
Mobilya Maliyetleri 31,12,2020-Yansitma [slemi
Asanstr Proje Ve Montaj Bedeli 31.12,2020-Yansitma [slemi
Gelik Kapi Maliyetleri 31.12.2020-Yansitma lglemi
Parke Maliyetleri 31.12.2020-Yansitma lglemi
Yeralti Konteyneri 31.12.2020-Yansitma lglemi
Daire Maliyetleri 31.12.2020-Yansitma Iglemi

DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERL 31.12.2020-Yansitma Iglemi

Fig Agiklamasi : Yansitma Islemi

BORGC ALACAK
598.353,57

9.715,20
11.546,87
52.830,56

6.302,03
1.923,60
28,43
94.158,48
320,34
90,207,00
67.122,30
105.932,26
39.500,00
1,653.840,86
2,730.790,50

TOPLAM TUTARLAR :

2.730.790,50 2.730.790,50

YALNIZ |ki Milyon Yedi YUz Otuz Bin Yedi Yiz Doksan TL Elli Kr

EKLER

HAZIRLAYAN KONTROL

YETKILI IMZALAR
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Ek-4

Mahsup Figi

Firma : M G INSAAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

SayfaNo :1/1

Fi

s [Tarihi : 20.11.2020
fig No : 121131023
Yevmiye No : 429

HESAP KODU ACIKLAMA
120 ALICILAR
120.15 M B
--Fatura-20.11.2020-031-Mc .
12017 Y ]

-Fatura-20.11.2020-034-Y
--Fatura-20.11.2020-035-
--Fatura-20,11.2020-037-Y
--Falura-20.11.2020-03¢-Y
--Fatura-20.11.2020-042-¥ “

120.19 F s j
--Fatura-20.11.2020-038-F: s
120.22 M 2
--Fatura-20.11.2020-032\
12023 N
-Fatura-20.11 2020-033-Ni.  , _ ¢
120.24 s, .
--Fatura-20.11.2020-036-8" "~
120.25 Or

--Fatura-20.11.2020-040-C 1
--Fatura-20.11.2020-041-(
391 HESAPLANAN KDV
391.01 Hesaplanan Kdv %1

--Fatura-20.11.2020-031-1
--Fatura-20.11.2020-032.|
--Falura-20.11.2020-038-|
~-Fatura-20.11.2020-034."
--Fatura-20.11.2020-035-
--Fatura-20.11.2020-038-
--Fatura-20.11.2020-037-
--Fatura-20.11.2020-038-
--Fatura-20.11.2020-039-

--Fatura-20.11.2020-040

~Fatura-20.11.2020-041
--Fatura-20.11.2020-042.

600 YURTICI SATISLAR

600.01.01 Daire Satislar|(950_8)

--Fatura-20.11.2020-031
--Fatura-20.11.2020-032-1
--Fatura-20.11.2020.-033-|
--Fatura-20.11.2020.034-
~Fatura-20.11.2020-035-
--Fatura-20.11.2020-038-¢
--Fatura-20.11,2020-037-'
--Fatura-20.11.2020-038-|
--Fatura-20.11.2020-039-
--Fatura-20.11.2020-040-
--Fatura-20.11.2020-041-
--Fatura-20.11.2020-042-

Fig Agiklamas :

DETAY

88.235,20

87.055,71
86.235,20
87.055,71
88.236,20
88.235,20

88.235,20
182,708 62
190.000,00
182.708,92

87.055,70
87.065,70

873,62
1.809,00
1.881,19

861,94

873,82
1.809,00

861,04

873,62

873,62

861,94

861,94

873,62

B7.361,58
180.899, 92
188.118,81

86.193,77

87.361,58
180.899,92

86.193,77

87.361,58

87.361,58

86.193,76

86,193,768

87.361,58

BORC ALACAK
1.344.816,66
13.315,05

1.331.601,61

TOPLAM TUTARLAR :

1.344.816,66 1.344.816,66

YALNIZ Bir Milyon Ug Ytz Kirk D6t Bin Sekiz Y(iz On Alti TL Altris Alti Kr

EKLER HAZIRLAYAN

KONTROL

YETKILI IMZALAR
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Ek-5

Mahsup Figi
Firma:M NSAAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI Fis Tarihi : 31.12.2020
Fig[No : 123131186
SayfaNo:1/1 Yevmiye |No : 531
HESAP KODU HESAP ADI ACIKLAMA BORG ALACAK
152 MAMULLER 31.12.2020-Yansitma Iglemi 5.482.855,60
520 SATILAN MAMULLER MALIYET| (-} 31.12.2020-Yansitma Iglemi 5.482.855,60

Fis Agiklamasi : Yansitma iglemi

TOPLAM TUTARLAR : 5.482.455,60  5.482.855,60

YALNIZ Beg Milyon Dort Yuz Seksen |ki Bin Sekiz Y0z Elli Beg TL Altrmig Kr

EKLER HAZIRLAYAN KONTROL YETKILI iMZALAR
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Ek-6

Mahsup Fisi

Firma : M/ INSAAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

SayfaNo:1/1

Fig Tarihi : 30.11.2020
Fig No : 113031038

Yevimiye No : 462

HESAP KODU ACIKLAMA DETAY BORC ALACAK
150 LK MADDE VE MALZEME 56.301,83
150.01 950/8 Ingaat Malzemeleri 56.301,83
150.01.014 Daire Maliyetleri
--Arsa Kat Karsilifi Sozlesmesine Istinaden-30.11.2020-112831001-Arsa Kat Kar 66.301,83
120 ALICILAR 56.301,83
12017 Y
--Arsa Kat Kargili§i Stzlesmesine Istinaden-30.11,2020-112931001 66.301,83 |
Fig Agiklamasi : i
TOPLAM TUTARLAR : 55.501,&3 56.301,83

YALNIZ Elii Alt Bin Ug Yoz Bir TL Seksen Ug Kr

EKLER HAZIRLAYAN KONTROL

YETKILI IMZALAR
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Ek-7

Firma : M

SayfaNo:1/1

Mahsup Fisi

INSAAT SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

Fig T
Fig

rihi : 31.12.2020
No: 123131188

Yevmiye No : 533

HESAP KODU HESAP ADI ACIKLAMA BORG ALACAK
£00.01.01 Daire Satiglari(950_8) 31.12.2020-Yansitma Iglemi 5.945.384 47
602.01 Sgk Ve Vergi Tegvikleri 31.12.2020-Yansitma Iglemi 13.859,22
690 DONEM KARI VEYA ZARARI 31.12.2020-Yansitma lglemi 5.960.243,69
Fis Aciklamasi - Yansitma Iglemi
TOPLAM TUTARLAR : 5.960.243,69 5.960.243,69
YALNIZ Beg Milyon Dokuz YUz Altmig Bin |ki YUz Kirk Ug TL Altmis Dokuz Kr
EKLER HAZIRLAYAN KONTROL YETKILI IMZALAR
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