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On Soz

Degerli okuyucular,

Bu galigma, ingaat sektoriiniin 6nemli bir pargasi olan ingaat muhasebesinin
Tiirkiye Muhasebe Standartlariagisindan degerlendirilmesini amaglamaktadr.
Ingaat sektoriiniin hizh bilyiimesi, ingaat muhasebesinin nemini daha da
arturmugtir. Bu nedenle, ingaat muhasebesi konusunda Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 agisindan bir degerlendirme yapmak 6nemlidir.

Bu c¢aligmada, ingaat muhasebesi konusunda Tiirkiye Muhasebe
Standartlar ile ilgili 6nemli bilgiler ve analizler sunulmaktadir. Bu galigma,
ingaat sektoriinde ¢ahisanlar ve muhasebe uzmanlart igin 6nemli bir
kaynak olacaktir. Ayrica, ¢aligma ingaat sektoriiniin maliyetlerinin daha iy1
anlagilmasina ve yonetilmesine katkida bulunacaktir.

Atilla YONDEN
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BOLUM 1

Girig

Ulkemizde giderek artan niifusun getirdigi en biiyiik sorunlardan
biri de artan bina vb. ingaat yapilar1 ihtiyact olmugtur. Yapilmasi gereken
ticari ve barinma amagh yapilar ekonomiye katki sunmaktadir. Son yillarda
ingaat sektoriinde geligim gozlenmektedir. Ingaat igleri artik tiim diinyada
kiiresellesmis yabancilar bizim tilkemizde yapilar inga ederken bizde bagka
tilkelerde ingaatisleriyapmakta oldugumuz gortilmektedir. Bubaglamdaingaat
isinde hasilatlarin dogru tespiti ve beyanlarinin dogrulugunun incelenmesi
gerekmektedir. Bu nedenlerden dolayr muhasebe ve fonksiyonlarinin dogru
sekilde analiz edilmesi 6nemli goriilmektedir.

Ancak genel olarak soylemek gerekirse, finansal raporlama standartlari
zaman zaman giincellenir ve degisikliklere tabi tutulabilir. Bu giincellemeler,
isletmelerin gelirlerini dogru bir sekilde belirlemek, i taahhiitlerini ve ig
sozlesmelerini hesaplamak i¢in daha etkili yontemler sunmay1 amaglayabilir.
Ulkemizde faaliyet gosteren isletmelerin durumuna gore de TMS/TFRS,
BOBI FRS gibi diizenlemeler, daha kiigiik isletmeler igin de galigmalar
yapilmaktadir. Yayinlanan bu standartlarin daha 6nceden yerlesik muhasebe
uygulamalari ile benzer veya farklt yonleri bulunmaktadir (Kilig ve Onal,
2021, 193). Bu standartlar, genellikle uluslararasi finansal raporlama
standartlar1 (IFRS) veya Tiirkiye’de kullanilan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (TFRS) gibi standartlarla uyumlu hale getirilir.

Diinya ¢apinda ekonomik entegrasyonlar giderek artarken iilkemiz de
bu entegrasyona dahil olabilmek igin yogun gayret sarf etmektedir. Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartinrs Knrumu (KGK) nun kurulmastyla
birlikte bu entegrasyonu saglamak amaciyla yapilan uyum ¢aligmalar1 hiz
kazanmugtir (Onal ve Kilig,2019,5.71). Ulkemizde yayimlanan standartlari da
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KGK yayinlamaktadir. Yeni yayinlanan TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden
Dogan Hasilat Standardinin, hasilatin dogru tespiti igin TMS 18 Hasilat
standard1 ve hizmet stoklariyla ilgili maddelerin kaldirildigs TMS 2 Stoklar
Standartlarrndan farkli bir yaklagim sundugunu ifade etmektedir. Bu
standardin finansal durumun hesaplanmasinda kisiye diisen yiikiimliiliikleri
ele aldigint belirtmektedir Ote yandan, BOBI (Bilgisayarli Muhasebe Bilgi
Sistemi), FRS (Finansal Raporlama Standartlar1) ve KUMI (Kiigiik ve Orta
Biiyiikliikteki Isletmeler I¢in Finansal Raporlama Rehberi) gibi diger finansal
standartlarda ingaat ve diger sozlesmelerle ilgili olarak tamamlanma yiizdesi
yonteminin hala uygulandigini ifade etmektedir. Ancak, bu konulardaki
giincellemeleri ve uygulamalar1 6grenmek igin, Tiirkiye’de gecerli olan TFRS
standartlarinin resmi yayinlarini, TURMOB (Tiirkiye Serbest Muhasebeci
Mali Misavirler ve Yeminli Mali Miigavirler Odalar1 Birligi) veya SPK
(Sermaye Piyasasi Kurulu) gibi yetkili kurumlarin internet sitelerini veya
giincel finansal literatiirii takip etmeniz 6nemlidir. Bu kaynaklar size giincel
ve dogru bilgiler saglayacaktir (Akdogan, 2007).

Insaat Muhasebesinin kiirelesen ekonomide yani tiim diinyada aym
anlamda analiz edilebilmesi i¢in UFRS bizi belli standartlar sunmaktadir.
Bu standartlar muhasebe anlaminda kullanicilara ¢ok biiyiik kolayliklar
saglamigtir. Tngaat sektorii giiniimiizde biiyiik degisiklere ugramis degisim
alim satim yontemleri uygulanmaya baglamugtir. Taahhiit kargilig yapilan isler,
kat karsihigi yapilan igler yapilan degisikliklere ornek gosterilebilmektedir.
Finansal raporlama standartlarinda yapilan giincellemeler muhasebe ve vergi
uygulamalarini etkileyebilir ve yeni uygulama ve mevzuat gerektirebilir.
Finansal raporlama standartlarindaki degisiklikler, igletmelerin gelirleri,
giderleri, varliklar1 ve borglar1 gibi finansal unsurlar1 dogru ve seffaf bir
sekilde raporlamasini saglamak igin yapilmaktadir.

Bu degisiklikler, isletmelerin finansal durumlarini daha dogru bir gekilde
yansitmasint ve kullanicilarin finansal bilgileri anlamasini kolaylagtirmay1
hedefler. Ayn1 zamanda, vergi mevzuatina da yansiyabilir ve igletmelerin
vergi hesaplamalarini etkileyebilir. Isletmelerin, giincel finansal raporlama
standartlarina uyum saglamalar1 ve gerekli uygulamalar1 yapabilmeleri igin
muhasebe ve vergi alaninda uzman kigilerle ¢aligmalar1 6nemlidir. Muhasebe
uzmanlar1 ve mali miigavirler, isletmelerin giincel standartlara uygun olarak
finansal raporlama yapmalar1 ve vergi yiikiimliiliiklerini dogru bir sekilde
yerine getirmeleri konusunda rehberlik edebilirler. Ayrica, resmi makamlarin
yaymladigi mevzuati takip etmek ve bu dogrultuda iglem yapmak da
onemlidir.
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Finansal raporlama standartlarindaki degisiklikler, muhasebe ve vergi
uygulamalarini etkileyebilir ve igletmelere yeni uygulamalar ve mevzuatlar
benimsemeleri gerekebilir. Isletmelerin uzmanlardan destek alarak giincel
standartlara uyum saglamalar1 6nemlidir.

1.1. Problemin Tespiti

Ingaat muhasebesi konusunda mevcut sorunlart ve eksiklikleri Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 (TMS) agisindan degerlendirecektir.

Ingaat sektorii, Tiirkiye ekonomisi igin 6nemli bir yere sahiptir. Ancak,
ingaat muhasebesi konusunda Tiirkiye’de halen birgok eksiklik mevcuttur.
Hasilat Standardi TMS 18 ve TMS 11 Ingaat Sozlesmeleri kapsaminda
ingaat muhasebesi diizenlenmigtir, ancak bu standartlarin uygulanmasi
sirasinda birgok zorlukla karsilagilmaktadir. Ornegin, ingaat isletmelerinin
mali raporlamalarinin yetersizligi, ingaat projelerinin maliyet yonetiminin
eksikligi gibi konular mevcuttur.

Bu boliimde, ozellikle Tiirkiye ingaat sektoriinde ingaat muhasebesi
konusunda mevcut olan sorunlar ve bu sorunlarin kaynaklar1 irdelenecektir.
Ayrica Hasilat Standardi TMS 18 ve TMS 11 Ingaat Sozlesmelerinin
uygulanmasi sirasindaki zorluklarin neler oldugu ve bu zorluklarin nasil
agilabilecegi de incelenecektir.

1.2. Arastirmanin Amaci

Aragtirmanin amaci, Tirkiye ingaat sektoriinde ingaat muhasebesinin
uygulanmasinimn TMS 18 ve TMS11 kapsaminda mevcut olan sorunlari ve
cksiklikleri ortaya koymak ve bunlarin ¢oziimii i¢in 6neriler sunmaktir. Bu
caligma, ingaat muhasebesi konusunda mevcut durumu incelemeyi ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 agisindan ingaat muhasebesinin degerlendirmesini
amag edinmigtir.

1.3. Arastirmanin Metodolojisi

Ingaat Muhasebesinin Tiirkiye Muhasebe Standartlari (TMS) agisindan
degerlendirilmesi konulu tez i¢in kullamilacak aragtirma yontemlerini ve
tekniklerini tanimlayacaktir. Bu arastirmada derleme yontemi kullanilacaktir.

Derleme yontemi, mevcut kaynaklardan bilgi toplama yontemidir (Sak,
2007, s. 260). Bu aragtirmada, ingaat muhasebesi konusunda yazilmig
kitaplar, makaleler, raporlar, yasal diizenlemeler ve diger mevcut kaynaklar
kullanilacaktir. Bu kaynaklar arasinda Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (TMS),
mevzuat, uygulama kilavuzlari, yayinlanmig aragtirmalar, makaleler ve diger
kaynaklar yer alacaktir. Bu kaynaklar incelerek, ingaat muhasebesi konusunda
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mevcut durumun analiz edilmesi ve Tiirkiye Muhasebe Standartlari ile
uyumlu hale getirilmesi i¢in 6neriler sunulacaktir.

1.4. Arastirmanin Smirliliklar:

Bu aragtirmada kullanilan derleme yontemi, mevcut kaynaklardan bilgi
toplama yontemi oldugu i¢in, o dénemde yazilmamig veya yayimnlanmamig
kaynaklar dahil olmayacaktir. Ayrica, kaynaklarin tarafsizhgi ve dogrulugu
baz1 sinirlamalar olusturabilir.

Ayrica, ¢aliyjma sadece Tirkiye’de uygulanan TMS’ler iizerinde
odaklanmug olacaktir ve dolayisiyla, diger tilkelerde uygulanan standartlarin
etkisi degerlendirilmemig olacaktir.

1.5. Tezin Boliimleri

Birinci boliimde Insaat ile ilgili terim ve kavramlardan bahsedilip islerin
faaliyet akig siiregleri hakkinda bilgi verilmektedir.

Ikinci boliimde ingaat sektoriiniin de kullamilan muhasebe uygulamalar
muhasebe standartlar1 gergevesinde ilerleyen muhasebe siirecini 6rneklerle
anlagilir hale getirip anlatilmaktadr.

Ugiincii boliimde konu ile ilgili alan taramasi yapilmis, uluslararasi
muhasebe standartlarina deginilmig olup konu ile ilgili olan 11-12-18
numaralari standartlarin &nemine deginilmistir. Ayrica Ingaat igleri ve
taahhiitleri hakkinda kavramlara yer verilmigtir. Ayrica yukarda belirtildigi
gibi TFRS 15 Miigteri Sozlesmelerinden Dogan Hasilat Standardina yer
verilmistir.

Diger Boliimlerde ise ingaat muhasebesi ile ilgili muhasebe islemlerin
standartlara gore nasil uygulandigini gosteren oOrnek olaylar {izerine
durulmaktadir.



BOLUM 2

Ingaat ile Tlgili Kavramsal Cergeve

Ingaat muhasebesi, ingaat sektoriinde yapilan faaliyetlerin maliyetlerinin
takip edilmesi, denetlenmesi ve yonetilmesini igeren bir siiregtir. Ingaat
mubhasebesi, ingaat projelerinin maliyet yonetimi, nakit akigt yonetimi,
performans 6l¢limii ve raporlamasi gibi konular1 igermektedir.

Bu Boliimde kavramsal ¢ergevede, ingaat muhasebesi, ingaat projelerinin
maliyet yonetimi, nakit akig1 yonetimi, performans 6lglimii ve raporlamasi
gibi konular1 icermektedir. Ingaat muhasebesi, insaat projelerinin maliyet
yonetimi, nakit akigt yonetimi, performans olgiimii ve raporlamasi gibi
konular1 igermektedir. Ayrica, ingaat muhasebesi, proje maliyetlerinin
tahmini, ger¢eklesen maliyetlerle kargilastirilmasi, maliyetlerin denetlenmesi
ve yonetilmesi gibi konularr igermektedir.

Ingaat muhasebesi, ingaat projelerinin maliyet yonetimi, nakit akigt
yonetimi, performans 6l¢limii ve raporlamasi gibi konular1 i¢ermektedir.
Ingaat muhasebesi, proje maliyetlerinin tahmini, gerceklesen maliyetlerle
kargilagtiriimasi, maliyetlerin denetlenmesi ve yonetilmesi gibi konular
igermektedir. Ayrica, ingaat muhasebesi, proje maliyetlerinin tahmini,
gergeklesen maliyetlerle karsilagtirilmasi, maliyetlerin - denetlenmesi  ve
yonetilmesi gibi konular igermektedir.

2.1. Ingaat ile Tigili Kavramsal Gergeve

Tiirk Dil Kurumu Insaat kelimesini “Yapim, Yapma Isi” seklinde
tanimlamaktadir. Caligma ve Sosyal Gilivenlik Bakanligi ingaat kelimesini
her tiirlii bina yol tesis, hastane liman, bina, diikkan alt gegit iist gegit etiit
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proje vb. gibi her tiirlii yapim yapicilik bakim onarim faaliyetleri olarak
tanimlamaktadir.

Uretim isi olarak tanimlanan insaat ilk madde ve malzeme kullamlarak
bir arazi veya arsa lizerine oturtulan yapimn yeni bir {iriine doniigmesi
olarak nitelendirilmektedir. Bagka bir kaynakta ise ingaat kavrami fiziksel
bir varhigin {izerinde degisiklik yapip degerini artirilarak yart mamulleri tam
kullanilabilecek mamullere doniismesidir seklinde ifade edilmektedir (Kobu,

1996, s. 1).

Insaatlar yapihs amaglarina gore gesitlere ayrilirlar. Bu amaglar asagidaki
gibi Hasilat tanimlari: Her yapr tiirii i¢in hasilatin nasil tamimlandigy
belirlenebilir. Ornegin, oteller i¢in oda kiralamasi, hastaneler icin saglik
hizmetleri, ticaret yapilart igin satiy gelirleri gibi farkli hasilat kalemleri
tammlanabilir.

Maliyet yonetimi: Her yap tiirii i¢in 6zgiin maliyet yonetimi yontemleri
belirlenebilir. Ornegin, konaklama amaci giiden yapilar igin oda temizligi,
titketilen malzemeler gibi maliyet kalemleri 6zel olarak takip edilebilir.

Vergi diizenlemeleri: Tlgili yapr tiirleri igin vergi mevzuatinin ozel
diizenlemeleri dikkate alinabilir. Ornegin, bazi sosyal amaci giiden yapilar
vergi avantajlarindan yararlanabilir ve bu durumlar finansal raporlamaya
yansitilabilir.

Ingaat sozlesmeleri: Her yapi tiirli icin ozgiin ingaat sozlesmeleri
diizenlenebilir. S6zlesmelerde, yapi tiiriine 6zgii hasilat ve maliyet unsurlari,
tamamlanma ytizdesi yontemi gibi 6zel hesaplama yontemleri belirlenebilir
(Karadag, 2021, s. 17).

2.2. Ingaat Tiirleri

Ozel Yapr (Yap Sat) Insaatlar, Insaat Taahhiit igleri, Kat Kargiligi Yapilan
ingaat igleri olmak {izere {i¢ boliimde incelenmektedir.

2.2.1. Ozel Yapi1 (Yap Sat) Insaat Isleri

Kar amaa giiderek olusturulan firmalarin, sirketlerin bagkalarinin ya da
kendilerine ait arazi veya arsa lizerine igyeri konut daire veya ticari yapilar
yapmasi ve yapilan yapilarin satiga sunulmasi olarak tanimlanmaktadir. Satig
isleminin toptan ya da perakende yapilmast igin tiirtini vasfini degistirmez.
Bu tiir firmalarda gergek anlamda bir iiretim fonksiyonu mevcuttur. Uretim
gergeklesirken cesitli is makineleri ve insan giicii kullamlmaktadir. Uretilmis
olan konut daire ya da igyerleri total maliyetlerinin belirlenmesi i¢in VUK’nin
275. maddesindeki diizenleme kullanilmaktadir. Kigilerin satmak veya
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kullanmak amaciyla yaptig1 yapilara 6zel ingaat denmektedir. Bu yapilarin
hangi amagla yapildigiin pek bir 6nemi olmamaktadir. Ozel Insaatlar
Bagkalarinin taahhiidiine bakilarak yapilabilmektedir. Bu tiir ingaatlarda
arsanin temini iki gekilde yapilmaktadir (Senlik, 2011, s. 41). Birinci olarak
kiginin kendi finansman giiciiyle arsanin satin alinmasi yontemidir. Bagka bir
yontem ise kat kargilig1 arsanin;

* Sozlesme sartlarina gore pay verilmesi,
o Ugiincii kisi veya kisiler ile s6zlesme yapilmast,

* Arsanin bagka bir kisiye ait olmak sartiyla, arsa sahibine diisecek olan
bagimsiz boliimleri temel alarak iglem yapilmaktadir.

Kat kargilig1 yapilan ingaat yapilari, eser sozlesmeleri temelinde gergeklesen
islemlerdir. Bu sozlesmeler, bir arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilir ve
yikleniciye, aldig1 arsa karsiliginda belli bir yapiy: inga etme yiikiimliligi
getirir. Yiklenici, tiim masraflar1 tistlenerek ingaati gergeklestirir ve arsa
sahibine yapinin bir kismini teslim eder. Eser sozlesmesi, yapinin yapilma
agamalarini ve arsa sahibinin haklarini belirleyen bir hukuki dayanaga sahiptir.
Bu sozlesme, yiiklenicinin ingaat siirecini yonetmesini, siiresini belirlemesini
ve yapinin niteliklerini belirlemesini saglar. Arsa sahibi, sozlesmede belirtilen
sartlar karsiliginda yapiyr tamamlanmug bir gekilde teslim alir.

Bu durumda, kat kargilig: yapilan ingaat yapilar1 hem eser sozlesmesi
hem de taginmaz satiy sozlesmesi Ozelliklerini tagiyan ¢ift tarafli karma
sozlesmelerdir. Eser sozlesmesi, yiiklenici ve arsa sahibi arasindaki ingaat
stirecini ve yiiklenicinin taahhiitlerini diizenlerken, taginmaz satig s6zlegmesi
ise arsa sahibinin arsa pay1 karsihginda yapiyr satin almasini ve miilkiyet
haklarini belirler.

Bu karma sozlesme yapisi, kat karsihigi yapilan ingaatlarin hukuki ve
mali yonlerini diizenlemekte 6nemli bir rol oynar ve taraflarin haklarini
ve yukiimliiliiklerini korur. Sozlesmenin detaylari, ingaat projelerinin
karmagiklig1 ve taraflar arasindaki anlagmazliklari 6nlemek igin dikkatlice
belirlenmelidir (Selimoglu, 2010, s. 1).

2.2.2. Yillara Yaygin Ingaat Taahhiit Isleri

Taahhiit gergek ve tiizel kisilere sozlesmeli veya sozlesmesiz olarak veya
kendi adina yapilabilirken bazi durumlarda ig bitimine kadar ytiklenici olmak
kosuluyla yapilabilmektedir. Ornegin arsanizi bir miiteahhitte verdiniz
aramzda sozlesme yaptimz bu miiteahhit bu isin bitimine kadar ytiklenici
vasfindadir ve isin bitiminden sorumludur. Isin bitiminin taahhiit edilmistir.
Burada igin yapimini tstlenen kigiye miiteahhit isi yaptiran kigiye is sahibi
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denilmektedir. Taahhiit isleri Yillara Yaygin ve Yillara Yaygin olmayan Ingaat
Taahhiit Onarim Isleri olmak iizere iki kistmda incelenmektedir (Kizilot,
2012, s. 25).

Sari Insant Taabhiit ve Onarim Isleri: Tsin bitim siiresi bir yildan fazla olan
isler yillara yaygin ingaat taahhiit ve onarim igleri olarak adlandirilmaktadur.
Burada bahsi gegen bir yil ifadesi 12 ay1 kapsamamaktadir. Ornegin firma ige
1 ocakta baglayip 31 aralikta isi bitiriyorsa bu yillara yaygin taahhiit onarim
isi olmaz. Ciinkii ayn1 hesap donemi iginde ise baglayip bitmistir. Fakat 1
eyliilde ige baslay1p gelecek yilin nisan ayinda ig bitimi yapildiysa bu durumda
tarkli iki hesap donemini kapsadig igin yillara yaygin ingaat taahhiit onarim
isi sayilmaktadir. Ingaatin bitim siiresi on iki aydan az olabilir fakat iki hesap
doneminin kapsadig: igin yillara yaygin ingaat taahhiit onarim isleri olarak
ifade edilmektedir ($enlik, 2011, s. 25). Muhasebenin donemsellik kavrami
geregi bu hesaplarin igleyisi yukarda anlatildigr gibi olmaktadir.

Yillara Yaygin Olmayan Ingaat Taahhiit ve Onarim Isleri: Bu ifadede
anlatilmak istenen bir hesap doénemi iginde igin bitmesidir (Sayan, 2004, s.
65).

Yillara yaygin ingaat igleri siire¢ olarak ele alindiginda, yapilacak olan
islem basamaklar1 agagidaki gibi siralanmaktadir (Ekergil, 2013, s. 7).

o Isin baglamasina iliskin iglemler,

e Ingaatin yapim onarim maliyetleri,

o Igcilige ait uygulanan asgari uygulamalar,

* Direkt olan diger giderler,

e Verilen Avanslar,

¢ Tageron firmalara ait diger giderler,

* Ortaklara ve diger katilimcilara olan giderlerin dagitim siireci,
¢ Avans mahsuplari,

* Hak edislerin hazirlanmasi,

* Hizmet ve iiretim maliyetlerinin de hesaba katilmasi seklindedir

2.2.3. Kat Karsilig1 Yapilan Ingaat Igleri

Insaat yapim isleri genelde kat kargiligi ve arsa karsiligi yapilmaktadir.
Arsa karsilig1 yapilan ingaat iglerinde arsa sahibi ve miiteahhit arasinda bir
hasilat sozlegmesi imzalanmakta baglangicta bir bedel 6denmemekte, 6deme
ingaat bitiminde arsaya yapilan binanin bagimsiz boliimlerinin satigindan
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elde edilen gelirin belli bir ylizdesi arsa sahibine verilerek yapilmaktadir. Bu
yizde genelde hasilat sozlesmesinde belirtilmektedir. Kat kargilig1 yapilan
ingaat yapim igleri ise arsa sahibi ig bitiminde yapilan konut ya da ticari
yapidan daire veya diikkin almasi seklinde yorumlanmaktadir. Bir gesit degig
tokug iglemidir (Senlik, 2011, s. 797). Damstay hukuk dairesi tarafindan
kat kargiligina binaen arsa verilmesin konusuna deginen kararinda, “arsa
kargilig1 ingaat sozlesmesi” kavramint kullanmaktadir. Diger bir yarg: dairesi
olan Yargitay bu konudaki kararinda, bu tiir sézlesmeler, genellikle tasinmaz
satig vaadi sozlegmesi ve istisna akdi sozlegmeleri seklinde iki gesit sozlegmeyi
igermektedir. Taginmaz satiy vaadi sozlesmesi, arsa sahibinin taginmazin
satigini vaat ettigi bir sozlegsme tiirlidiir. Miiteahhit ise bu taginmazi satin
almay1 vaat etmektedir.

Bu sozlesme kapsaminda, miiteahhit para 6demesi yerine yapinn bir
boliimiinii arsa sahibine teslim etmekle yiikiimlidiir. Bu durum, istisna
akdinin varligindan bahsetmeye olanak tanir. Yani, arsa sahibi yapilan binanin
bir kismini alarak kargihginda arsanin satigim1 vaat ettigi igin, odemelerin
kismen veya tamamen yapinin tamamlanmasina bagli olmasi gibi istisnai bir
durum s6z konusu olabilir.

Bu sozlesme yapilary, arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki iligkiyi
diizenleyerek taginmazin inga siirecini ve miilkiyet devrini belirlemektedir.
Istisna akdinin varlig1, 6zellikle mali ve hukuki agidan dikkatlice ele alinmast
gereken bir konudur. Taraflar arasindaki hak ve ytikiimliiliiklerin net bir
sekilde tanimlanmasi ve sozlesmenin ayrintilarina dikkat edilmesi 6nemlidir.
Profesyonel damigmanlik hizmetlerinden faydalanmak, bu tiir sézlesmelerin
dogru bir gekilde hazirlanmasi ve uygulanmast i¢in 6nemlidir.

2.3. Kat Karsilig1 Ingaat Faaliyeti ve Is Akust

Konu ile ilgili belirtilmis ig akig siireci agagidaki sekilde anlatilmaktadir.
Sekilden sonra stireglere ayrintili olarak deginilmektedir.
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Is Sozlesmesinin imzasi

Yapiya Ruhsat Alinmasi

Muteahhite Yetkili Belgesi
Alinmasi

Muteahhide Arsa Payi Devri ve
Kat Irtifakinin Kurulmasi

Yapiyi Kullanim izin Belgesinin
Alinmasi

Sekil 1. Is akas semast
Kaynak: (Akdogmus, 2022)

2.3.1. Sozlesme Imzalanmast

Sozlegsme imzalanmasi, gogu zaman zorunluluk arz etmis olsa da burada
ama¢ hem miiteahhittin hem arsa sahibinin, konugsulan seylerden haberdar
olmasi, konusulanlarin yaziya dokiilerek hukuk giivencesi altina alinarak
sonradan ¢ikacak sorunlarin Oniine gegmektir. Ayrica gayrimenkul satigt
ve satig vaadi sozlegmesi hukuki maddelere dayandirilarak yapildigindan
resmi sekilde yapilmadiginda gegerli sayilmamaktadir. Resmi nitelik
kazandirma iglemi noterler tarafindan yapilmaktadir. Bu s6zlesmeler noter
tarafindan hazirlanmaktadir. Burada dikkat edilmesi gereken sey kisiler
sozlesmeyi kendi aralarinda diizenlenmeyecek, noterde diizenlettirecek
olmasidir. Noter tarafindan onaylanan degil noter tarafindan diizenlenen
seklinde oldugu zaman sozlesme gegerli olacaktir. Kisacas1 sozlesmenin
noter tarafindan hazirlanmasi hukuken kabul gérmektedir (Isbora, 2009,
s. 7).
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2.3.2. Yap1 Ruhsati Alim Asamas1

Dogru, bir binanin yapimi i¢in 6ncelikle yapim izni almak gerekmektedir.
Yapim izni igin arsa sahibi veya onun vekalet verdigi kigi, ilgili Tapu ve
Kadastro Miidiirliiklerine ve ilgili belediyelere bagvurmalidir. Bu bagvuruda
agagidaki belgeler genellikle istenmektedir:

Imar durumu belgesi: Ilgili belediyeden alinan ve parselle ilgili imar
durumunu gosteren belgedir. Bu belgenin siiresi genellikle 1 yildan daha
kisa olmahdir.

Giincel tapu takdiri: Son 1 ay igerisinde alinmig, arsanin tapu bilgilerini
igeren belgedir.

Ruhsat bagvuru dilekgesi: Yapr ruhsati igin yapilan resmi bagvurunun
dilekge seklinde yapilmast gerekmektedir. Ayrica, eger varsa tiim maliklerin
vekaletnameleri de eklenmelidir.

Zemin etiit raporu: Parselin i¢inde bulundugu alani ve zemin kogullarini
inceleyen bir rapordur. Bu rapor, genellikle miihendisler tarafindan
hazirlanmaktadir.

Geoteknik rapor: Yapinin zemin etiit raporuyla birlikte, temel ve yap1
giivenligiyle ilgili daha detayli bilgiler sunan bir rapordur. Genellikle
uzmanlar tarafindan hazirlanir. (https://www.resmigazete.gov.tr/
eskiler/2019/03/20190309-5-1.docx, 2023).

Bu belgelerin yani sira, belediyeler veya ilgili valilik birimleri tarafindan
yap1 ruhsati almak igin istenen diger belgeler de olabilir. Bu belgelerin
sunulmasi, yap1 ruhsatinin alinabilmesi i¢in zorunludur. Yap1 ruhsati, ingaatin
baglamasi igin gereken yasal izni saglar ve yapi siirecinde belediye tarafindan
yapilan denetimleri ve kurallari takip etmek gereklidir (Isbora, 2009, s5.28).

2.3.2.1. Dilekge

Dilekge yazmak, bir ingaata yonelik talepleri belirtmek amaciyla kullanilan
bir yazili bagvuru seklidir. Insaatin yapilmasi planlanan bolgenin hudutlar:
igerisindeki ilge yonetimine sunulmak iizere yazilan bir izin talep metnidir.
Dilekge, belirli bir konuda istek, bagvuru veya taleplerin resmi olarak
iletilmesini saglar.

Dilekge, genellikle agagidaki unsurlart igermelidir:

Baslik: Dilekgenin ne konuda oldugunu agikga belirten bir baghik kismi
bulunmalidir. Ornegin, “Ingaat Izin Talebi” gibi.
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Tarih ve hitap: Dilekgenin yazildig: tarihin ve ilgili merciye hitap eden
bir ifadenin belirtilmesi gerekmektedir. Ornegin, “Sayin Tlge Yonetimi” gibi.

Girig: Dilek¢enin amacini, talebin ne oldugunu ve neden yapildigint
agiklayan bir girig kism1 bulunmalidir. Ingaatin ne tiir bir yapi olacagi, neden
ve hangi amagla yapilmak istendigi gibi bilgiler verilmelidir.

Talep: Dilekgenin ana kismu, talebin agikga belirtildigi boliimdiir. Ingaatin
yapilmasi igin gerekli izin talebi ve bu iznin neden gerektigi agiklanmalidir.
Ayrica, jeolojik rapor gibi gerekli belgelerin de talep edildigi belirtilmelidir.

Sonug ve imza: Dilekgenin sonunda, talebin yeniden vurgulandig bir
sonug boliimii olmalidir. Dilekgeyi yazan kiginin adi, iletisim bilgileri ve
imzasi da eklenmelidir.

Dilekgenin eklerinde parsel durumunu gosteren jeolojik rapor gibi gerekli
belgelerin yer almasi, talebin detayli ve giiclii bir gekilde desteklendigini
gostermektedir. Bu belgeler, ingaatin gevresel etkilerini, zemin durumunu ve
giivenlik 6nlemlerini degerlendiren teknik bilgileri igerir.

Dilekge yazarken, resmi bir dille ve net bir gekilde ifade etmeye dikkat
etmek 6nemlidir. Tigili belediye veya ilge yonetiminin belirledigi formata
uygun olarak dilekge hazirlanmali ve gerekli eklerle birlikte sunulmalidir.
Ayrica, dilekgenin teslim tarihi ve gerekirse bagvuru numarasi gibi bilgileri
not etmek ve gerekli kopyalar1 saklamak da 6nemlidir.

2.3.2.2. Thahhiitname

Taahhiitname, yapiya ait olarak getirilecek hukuki maddeleri gosteren bir
vesikadir. Bu belgede gergek veya tiizel kigilerin hukuki sorumluluklari, arsa
sahibinin miiteahhitten istedikleri ve miiteahhittin arsa sahibinden istedikleri
maddeler yer almaktadir.

2.3.2.3. Tapu Kayit Orneyji

Bu binay1 yaptiracak olan kigiye arsanin gergek sahibi oldugunu gosteren
vesika olarak tanimlanmaktadr.

2.3.2.4. Vekaletname veya Muvafakatnameler

Vekaletname veya muvafakatnameler, bir kiginin bagka bir kisiye veya
kuruma belirli bir yetki veya izin vermek amaciyla yazdig: resmi belgelerdir.
Ingaat siirecinde de vekiletname veya muvafakatnameler kullanilabilir. Ts
sahibi veya arsa sahibi, belirli bir iglem veya gorevi yerine getirmek igin bagka
bir kisiye yetki vermek veya onay vermek istediginde bu belgeler kullanilir.
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Vekaletname: Vekaletname, bir kiginin bagka bir kisiye, belirli eylemleri
yerine getirme yetkisi verdigini belirten bir belgedir. Ingaat siirecinde,
arsa sahibi veya ig sahibi, ingaatla ilgili islemleri yerine getirmek tizere bir
miiteahhite, avukata veya diger yetkililere vekaletname verebilir. Bu belge,
vekilin adini, gorevlerini ve siiresini belirtir.

Muvafakatname: Muvafakatname, bir kiginin veya taraflarin, belirli bir
eylem veya iglemi yapmak veya bagka bir kiginin bu eylemi yapmasina izin
vermek igin resmi olarak onay verdigini belirten bir belgedir. Ingaat siirecinde,
arsa sahibi veya ig sahibi, miiteahhitin belirli bir eylemi ger¢eklestirmesine
veya ingaat siirecinde degisiklik yapmasina izin vermek ig¢in muvafakatname
verebilir. Bu belge, onay verilen eylemi veya degisikligi ayrintil olarak agiklar.

Vekaletname veya muvatakatname genellikle belirli bir siire veya iglemle
sinirl olabilir. Bu belgeler, yetkili kisilerin ingaat stirecinde gereken iglemleri
yapmalarmi veya degisiklikleri gergeklestirmelerini saglar. Her iki belge
de resmi bir gekilde hazirlanmali, imzalanmali ve gerektiginde noter onay1
alinmalidir.

Ingaat siirecinde vekiletname veya muvafakatname kullanirken, yetki
veren tarafin dikkatli olmas: 6nemlidir. Belgelerin igerigi ve kapsami dikkatlice
belirlenmeli ve yetkilendirilen kiginin sorumluluklar: ve sinirlamalari net bir
sekilde ifade edilmelidir. Ayrica, belgelerin gegerlilik siiresi, iptal kogullar1 ve
diger onemli detaylar da belirtilmelidir.

2.3.2.5. Mimari Proje

Binanin bagimsiz ve diger boliimlerini ve 6l¢limlerini gosteren vaziyet
plani, bodrum kati ve diger birimleri gosteren belgeye mimari proje,
denilmektedir. Sadece mimarlar tarafindan gizilebilir projelerdir.

2.3.2.6. Statik Projeleri

Statik proje, yapi ingaatinda 6nemli bir agamadir ve yapinin dayaniklilig
ve giivenligi igin biiyiik 6nem tagir. Bu projeler, ingaat miihendisleri tarafindan
hazirlanir ve yapinin tagiyic sistemlerini gosterir. Ayrica yapi elemanlarinin
hesaplarint igerir.

Statik projeler, yapi biiytikliigiine, olglimlere ve dayanikhiliga uygun
olarak hazirlanir. Tngaat miihendisleri, mimari projeyi dikkate alarak yapiya
uygun tagtyict sistemleri belirler ve bu sistemleri detaylandirir. Projelerde
kullanilacak yap1 elemanlari, hesaplamalarla belirlenir ve projeye dahil edilir.

Hazirlanan statik projeler, Bakanlik¢a belirlenen “Zemin ve Temel Etiidii”
raporlaria uygun olarak yapilmalidir. Bu raporlar, zeminin 6zelliklerini ve
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temel tasarimiyla ilgili bilgileri igerir. Bu nedenle, statik projelerin zemin etiit
raporlarina uygun olarak hazirlanmasi: 6nemlidir.

Yap1 ruhsat1 bagvurusu sirasinda, inga edilecek binanin tiiriine bagl olarak
“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” maddelerine
uygun statik projeler ve zemin etiit raporlar1, mimari proje ile birlegtirilmig
olarak 1ilgili ilge belediyesine sunulmalidir. Genellikle belediyeler, statik
projenin ozalit halinde en az 5 6rnegini talep eder.

Bu sekilde, statik projelerin belediye tarafindan incelenerek onaylanmasi
saglanir ve ingaat siireci baglatilabilir. Statik projeler, yapimnin giivenligi ve
dayaniklilig: i¢in 6nemli bir rol oynar ve yapi ingaatinin bagarili bir sekilde
tamamlanabilmesi igin titizlikle hazirlanmali ve uygulanmahdir (Isbora,
2009, s. 28).

2.3.2.7. Proje

Binanin fiziki donanimlarini elektrik su dogalgaz tesisat gibi teknik
gereksinimlerini kargilamak adma yapilan hesaplamalar1 ve donanimlarin
bina igindeki yerlerini gosteren proje ve belgelerdir. Teknige dayali olan bu
proje olmazsa olmazlardandir.

2.3.2.8. Yol ve Alt Yopr Katshum Paylars Odeme Belgeleri

Bina ya da yapiya baglanabilmesi igin ilgili olan belediyenin fen igleri
Miidiirliigii'ne yatirilmig olan, katiim payr dekontu, kanalizasyon ve buna
benzer, alt yapi birimlerine ait harglara ait birtakim belgelerden olugmaktadir.

2.3.2.9. Teknik Kontrol Igin Istenccek Belgeler

Tlgili belediyeler, yap1 ruhsati bagvurusu sirasinda gesitli teknik belgeleri
talep edebilir. Bu belgeler, yapinin bulundugu bolgenin yerlesim planina
uygunlugunu ve teknik detaylar1 gostermek amaciyla istenir.

Bu belgeler arasinda, aplikasyonu gosteren belge yer alir. Aplikasyon
belgesi, yapinin arazi iizerindeki konumunu ve smurlarmni gosteren bir
belgedir. Ayn1 zamanda bagimsiz alan ve boliimlerin listesini igerebilir,
ornegin dairelerin veya ticari birimlerin metrekare cinsinden alanlarimi
belirtir.

Istendigi durumlarda, bitisik parsellerde bulunan yapilarin resmi veya
krokisi de talep edilebilir. Bu belge, yapmnin gevresindeki diger yapilarla
iligkisini ve komgu binalara olan mesafelerini gosterir.

Cat1 plan1 da teknik belgeler arasinda yer alabilir. Bu belge, yapinin cat1
detaylarini, egimini, malzeme kullanimini ve diger ilgili bilgileri gosterir.
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Tlgili belediyeler, bu teknik belgeleri isteyerek, yapmun plana ve
yonetmeliklere uygun oldugunu ve teknik gereklilikleri kargiladigini
dogrulamay1 amaglar. Bu belgelerin sunulmasi, yapr ruhsatinin verilmesi
stirecinde Onemlidir ve ingaatin baglamadan Once belediye tarafindan
incelenerek onaylanmasi gerekmektedir.

2.3.2.10. Miiteahlnt Yetki Belgesi Alimmast

Miiteahhit olarak ¢aligmak isteyenler miiteahhitlik belgesi almalidir.
Ruhsatsiz ¢aligan miiteahhitler cezalandirilir, bu nedenle bu belge ok
onemlidir. Yapr miiteahhitligi yetki belgesi numarasi almanm ilk adimi
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Il Miidiirliiklerine bagvuru yapmaktir.
Konuya iliskin formlarin adaylar tarafindan doldurulmasi gerekmektedir.
Formlarin bir dilekge ile teslim edilmesi gerekmektedir. Ibraz edilen
belgeler kurum tarafindan incelendikten sonra bu belgenin alinmas:
gerekmektedir (https://webdosya.csb.gov.tr/db/kayseri/icerikler/
muteahhitlik--8230-54448-20210823100459.pdf 2023).

2.3.2.11. Miiteahhide Arsa Payr Devri ve Kat Irtifaksnin Kurulmas:

Arsa sahibinin yerine miiteahhit tarafindan konut veya is yeri yapilirken,
arsa sahibi, ilgili sozlesme ile miiteahhide verilecek bagimsiz boliimlerin
arsa paylar1 tizerinde kat irtifaki (paylagimi) tesis etmis olup kat miilkiyetine
doniigmiig olmaktadir. Devir i¢in vekaletname verir ama gahista kalmasini
istedigi bagimsiz boliimlerin arsa paylart kiginin miilkiyetinde kalir. Arsa
sahipleri, binanin satig1 sirasinda miiteahhit adina miiteahhit alicilarina tapu
devrini yapar. Kat irtifaki miiteahhitler tarafindan kalan kisimlarin iigtincii
sahislara satilmasi i¢in kullanilabilmektedir (Sayari, 2004, s.74).

2.3.2.12 Yap:r Kullanim 1zin Belgesinin Alinmasi

Bu Belge ingaatin bagladig: ilge igindeki belediyeden alinabilmektedir.
Yap1 Kullanma izni alinabilmesi igin yapinin aplikasyonu, temel, su basman,
1s1 yalitimi ve kaba ingaat izinlerinin alinmig ve olmasi gerekmektedir.
Tamamlanmast zorunlu olan durumlar tamam olmadigr durumlarda
Yap1 Kullanim Izni verilmez. Yapilan bagvuru sonucunda teknik personel
incelemelere baglamaktadir. Yapida herhangi sorun olmadig: takdirde Yapi
Denetim kurulugu tarafindan uygunluk raporlart alinmaktadir (https://
webdosya.csb.gov.tr/db/meslekihizmetler/haberler/yapi-ruhsati-yapi-
kullanma--z-n-belges--surecler--20220328101647.pdf.2023).
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2.4. Konu ile Tle Tlgili Literatiir Caligmast

Toblo 1: Konu ile Tlyili Literatiir

Calismanin Ad1 Yii  Amaa Yazar1
Yillara Yaygin 2012  Galismamn Amaci, Yapimi Bir Hesap  Catikkas,O
Ingaat Faaliyetinin Doneminden Uzun Siiren Yillara
Vergi Kanunlari Yaygin Ingaat Faaliyetinde Dnem
ve Tms-11 “Ingaat Gelirinin Saptanmasi ve Maliyetlerin
Sozlesmeleri Tespit Edilmesinin Son Derece
Standardr” Onemli Oldugunu Vurgulamaktir.
Agisindan Ayrica, 6102 Sayili Yeni Tiirk Ticaret
Degerlendirilmesi Kanunu Tle Finansal Raporlama

Standartlarinin Zorunlu Hale Gelmesi

Nedeniyle, Ingaat Faaliyetinin Onemli

Bir Pargast Olan Yillara Yaygin Ingaat

Faaliyetini, Uygulanmakta Olan Vergi

Kanunlar1 Kargisindaki Durumu Tle

Tms-11 Ingaat Sozlesmeleri Standard:

Agisindan Kargilagtirmali Olarak

Degerlendirmektir.
Yillara Yaygin Ingaat 2013 Caligmanin Amaci; Tiirkiye Kiigik, E
Taahhiit Iglerinin Ornegindeki Ingaat Taahhiit
Finansal Raporlama Isletmelerine Ait Finansal Raporlarin
Agisindan Bilgi Verme Niteliginin Artirilmasinda,
Degerlendirilmesi Etkin Bir Finansal Sunumun

Nasil Olmast Gerektigine Tligkin

Degerlendirmeler Yapmak ve Bazi

Onerilerde Bulunmakr.
Tiirkiye’de Vergi 2018 Bu Calismada, Tiirkiye’deki Ingaat Giicenme
Diizenlemeleri Taahhiit Isletmelerinin Vergi Gengoglu, U.
Ve Muhasebe Mevzuati Ile Muhasebe Standartlari & Igseveroglu,
Standartlar: Uygulamalarinin Farkliligi Uzerinde G.
Agisindan Durulmakta ve Bu Farkliligin Dénem
Ingaat Taahhiit Karlilig ve Finansal Raporlama
Isletmelerinde Uzerindeki Etkisinin Agiklanmas

Finansal Raporlama

Amaglanmugtir.
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UMS 11 Ingaat 2018 TIngaat Sektoriinde Yillara Yaygin Cemberlitag, 1.
Sozlesmeleri Ingaat Taahhiit Islemlerinin & Seker, K
Kapsaminda Mubhasebelestirilmesi Konusunda
Yillara Yaygin UMS 11 (Uluslararast Muhasebe
Ingaat ve Onarim Standartlari-11) Tiirkiye’deki
Faaliyetlerinin Uygulamalardan Farkli Birkag
Raporlanmasi Uygulama On Gormesine Ragmen,
Genel Olarak Muhasebe Standartlarinin
Taniminin Yapildigi Bir Caligmanin
Tamamlanmasidir. Caligmada, UMS
11in Yillara Yaygin Ingaat Islemlerinin
Farkli Asamalarinda Raporlanmaya
Esas Ornek Muhasebe Uygulamalarina
da Yer Verilmistir.
Ingaat 2019 Bu Galismanin Amaci Ulkemizde Ozel = Giiney,S
Sozlesmelerinden Vergilendirme Diizenine
Kaynaklanan Tabi Tutulan Yillara Yaygin Ingaat ve
Gelir ve Maliyet Onarim Faaliyetlerine Tliskin Gelir ve
Farkliliklariin Tiirk Giderlerin Vergilendirilmesinde Tiirk
Vergi Mevzuati ve Vergi Mevzuati ve Tiirkiye Muhasebe
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Agisindan Ortaya Cikan
Standartlar: Farkliliklarin Ortaya Konulmasidir.
(TMS)Agisindan
Incelenmesi ve
Muhasebeye
Yansimast Uzerine
Ornek Bir
Uygulama
Ingaat Muhasebesi 2021  Bu Galismamn Amaci, Ulkemizde Karadag, N. &
Uygulamalarinin Son Yillarda Onemli Bir Yer Tutan Demir, M.
Vergi Usul Kanunu, Yillara Yaygin Ingaat, Taahhiit Ve

TMS11 Ve TFRS
15 Standartlar1
Agisindan
Incelenmesi

Onarim Tslerine Ait Finansal Islemleri
Vergi Usul Kanunu, TMS 11 Tngaat
Sozlesmeleri Standard: Ve TFRS15
Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardi Kapsaminda Incelemektir.
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Ingaat Finansmam 2021 Cahigmanin Amaci, Ingaat Bhadeshiya,
ve Muhasebesi: Bir Endiistrisinin Onemli Bir Bileseni Olan Rahul
Inceleme Finansin Vurgulandig1 Ve Projenin Nitinbhai

Baglamasi Igin Finansmanin Olmazsa

Olmaz Oldugu Ifade Edilmistir.

Ayn1 Zamanda, Finansin Kaynag ve

Mevcut Finansin Nasil Yonetilecegi

Ve Izlenecegi De Onemlidir. Finans

Takibinde Nakit Akig1 Kullanilirken,

Muhasebe Yonetimi de Onceliklidir.
Konut Ingasinda 2021 Bu Caliymanin Amaci, Bilimsel Gumenna-
Finansal Kaynaklar: Literatiirde “Finansal Kaynaklar” Derty, Mariia
Muhasebe ve Teriminin Farkli Tanimlarina Ragmen
Raporlama Yonii Hentiz Standartlagmig Bir Yaklagim

Olmadigini Belirtmektir.
Muhasebe 2022 Bu Caligmanin Amaci, Ingaat Liu,J
Bilisiminin Muhasebesinin Bilgi Teknolojisi
Ingasinda Modeller Tle Ingaat Firmalarimin Finansal
Dijital Tkize Dayali Muhasebeden Grup Yonetimine Ve
Doniigim Karar Destek Stireglerine Odaklanacak

Sekilde Doniigiimii Igin Etkili Bir Arag

Oldugunu Belirtmektedir.
UFRS 15 Ingaat 2022 Bu Cahymanin Amaci, IFRS 15 Bubnovskaya,
Sozlesmelerinden Uygulamasinin Tngaat Sozlesmeleri Tatyana. V.
Elde Edilen Altinda Gelir Muhasebesi
Gelirlerin Igin Olugturdugu Sorunlara
Mubhasebelestirilmesi Odaklanmaktadir.

Uygulamasi



BOLUM 3

Ingaat Muhasebesine Yonelik Vergi Uygulamalari

3.1. Kat Kargiliginda Yapilan Ingaat Iglerinin Vergisel Yonleri

Kat karsiiginda yapilan ingaat igleri, vergi yoniinden birkag¢ farkh
yonden incelenebilir. Oncelikle, ingaat malzemeleri ve hizmetleri igin
KDV miikellefleri tarafindan 6édenmesi gereken bir vergidir. Ayrica, ingaat
iglerinden elde edilen kazanglar, kurumlar vergisi veya gelir vergisi olarak
vergilendirilebilir. Ingaat islerinden elde edilen kazanglarin vergilendirilmesi,
yapilan igin niteligi, yapilan igin siiresi, yapilan igin miktar: vb. gibi faktorlere
bagli olarak degisebilir. Ayrica, ingaat igi yapan girketin, ingaat isi sirasinda
olusan atiklar igin 6demesi gereken bir vergi olabilir. Bu nedenle, kat
karsihginda yapilan ingaat isleri igin vergi yoniinden danigmanlik almak

taydali olacag: diigiiniilmektedir (Akbiyikli, 2008, s. 47).

3.1.1. Ingaat Taahhiitlerinde Izlenen Siireg

Ingaat Taahhiit Sirketleri, sahibi baskasina ait olan bir insaatin ingasini
istlenen girketlerdir. Bu durum sona erdikten sonra aralarinda bir iligki
kurulmaktadir. Ingaatla ilgili olarak isveren ile ingaat taahhiit firmalart
arasinda yapilacak sozlesmeden once, Isverenin yapmast gereken iglemler
agagidaki gibi olmaktadir.

* Projenin hazirlanmasi,
*  Kesif maliyeti belirlenir.
* Fiyatlandirmanin belirlenmesi.

* Nasil teklif alinacaginin belirlenmesi.
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e Yapim Projesinin Thalesi,

Thaleye ¢ikarilan projeler bu isletmeler aracihgiyla degerlendirilecek
ve igveren aracihfiyla bu igletmelerden biri ile sozlesme imzalanacaktir
(Akbiyikli, 2008, s. 47).

Projenin Hazirlanmasi: Taahhiit islemleri igin 6ncelikle yapilmas: gereken
sey ingaat projesinin hazirlanmasidir. Projeyi kisi kendi biliyorsa kendisi
hazirlar proje hazirlamaya bilgi ve becerisi yetmiyorsa alaninda uzman ve
yetkin kigilere veya firmalara hazirlatmaktadir. Daha sonrasinda gergeklesmesi
beklenen ihale igin birtakim gartlarin saglanmasi gerekmektedir.

e Arsanin teminin yapilmasi
Projenin » Milkiyetle ilgili
problemlerin ortadan
kalkmis olmasi

Hazirlamis

Olmasi * imar midirliginin istedigi
izinlerin alinmis olmasi

Sekil 2. Insantm ihaleye crkmast igin istenilen kosullar

Insaat Projeleri s6z konusu oldugunda farkli planlarda oldugu
unutulmamalidir. Bu planlar vaziyet Plani, Kat Plani, Kesitler, Goriiniig
Planlar1, Tesisat Planlari, Detay Planlar seklinde kargimiza ¢ikmaktadir
(Suekinci, 2020, s. 60). Yukarda anlatilan planlar kullanilarak olugturulmas:
gereken projeler; On projeler, kesin projeler, uygulama projeleri olmaktadir.

3.1.2. On projeler (Avan Proje)

Avan projede, kat planlari, vaziyet plani, kesitler, cati plani ve
goriiniislere de yer verilmektedir. Imar planina gore arsanin imar alani,
arsanin boyutu, mevcut gevre yolu ve yapilacak binaya gore korunacak yesil
alan varsa ortak boliimlerdeki binalar vaziyet planinda belirtilmektedir.

3.1.3. Kesin projeler

Binanin 6n projesi onaylandiktan sonra gergeklesen proje tiirtidiir. Tim
birimler olgiilii detayli bir gekilde gosterilir.
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3.1.4. Uygulama projeleri

Bu tiir projeler 6n proje ve kesin projelerden sonra olusan teknik
personelinde destegi alinarak gergeklesen projelerdir. Bu proje tiirti mimari
proje, statik proje ve tesisat projeleri gibi alt dallardan olugur.

3.1.5. Kesif Bedelinin Belirlenmesi

Bu siiregte 6nce yapilacak Olan yapin tahmini ingaat maliyeti proforma
edilmektedir. Daha sonrasinda bu igleri yapacak olan taahhiit firmasinin
kir payr da eklenir ve total maliyet hesaplamast yapilmaktadir. Dogru
belirlenmemig olan hesaplama birtakim problemlere yol agmaktadir ve dogru
yapilmasi gerekmedir. Bu hesaplamalar ayrintili bir bi¢imde ya da birimler
halinde yapilmaktadir. Bu ig igin birim fiyatlardan faydalanmaktadir. Baz1
firmalarin bedel hesaplarken metrekare metrekiip fiyatlari geklinde de fiyat
verdigi goriilmektedir. Tiim bu maliyetleri kalemler halinde gosteren kesfe
birinci kesit denmektedir (Birinci Uzun, 2022, s. 96).

3.1.6. Fiyatlandirma Yonteminin Belirlenmesi

Tahmini bedel belirlendikten sonra miiteahhit firmalar tarafindan
yapilacak islerde yiiklenici firma tarafindan 6denecek bedelin ticretlendirme
yonteminin belirlenmesi gerekmektedir. Fiyatlandirma yontemi igveren
tarafindan  belirlenmelidir.  Fiyatlandirma yapilmaktadir. ~ Sozlesmede
fiyatlandirma yontemi yer almiyorsa yontem borglar hukukuna gore
belirlenmektedir. Fiyat tespitinde birim fiyat yontemi, maliyet + kar yontemi
ve gotiirii fiyat yontemleri kullanilmaktadir. (Birinci Uzun, 2022, s. 96).

3.2. Yiiklenicinin Vergi Sorumlulugu

Biiyiik gehirlerde artan niifus igin konut ihtiyacini kargilamak amaciyla
cesitli projeler gelistirilmektedir. Bu geligim asamast bir¢ok yenilenme ve
gelismeyi beraberinde getirmektedir. Bu projelerin olugmas igin yiikli bir
finans destegine ihtiyag vardir. Insaat sirketleri fon problemini arsa malikine
yapilmig binalardan arsa malikine pay verme yOntemiyle karsilamaktadir.
Kisacasi arsa sahibi kat kargilig1 arsay1 miiteahhitte vermektedir. Kat kargilig
yapilan ingaatlarda miiteahhidin veya taahhiit kurumun vergi sorumluluklar
arsanin teslimi sirasinda ingaatin yapim maliyetine dahil olan unsurlar olmak
tizere iki kisimda incelenmektedir. (Birinci Uzun, 2022, s. 96).

Ingaat maliyetine dahil olan unsurlar; Ingaat Yapilirken harcanilan tiim
mali fedakarlhiklar yapinin maliyetine eklenir. Birden ¢ok kat karsilig1 i varsa
ingaat maliyet defterinde ayrintili olarak incelenmelidir. Ayrica ingaat isinden
elde edilen gelirlerin vergi beyannamesinde gosterilmesi gerekmektedir.
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3.2.1. Kat Karsilig1 Ingaat Iglerinin Hukuki Niteligi

Burada sozlesme geregi iki tarafa da borg yiikleyecek olan eser
sozlesmeleri bulunmaktadir. Hukuki nitelik bu sozlesmelerden gelmektedir.
Yiiklenici sozlesmedeki sartlara uymak zorundadir. Sozlesmeye gore
arsa sahibinin yiikleniciye borucuda devir iglemlerini zamaninda yapmak
olmalidir. Ingaatginin yiikiimliiklerinin yani sira arsa malikinin karstya edimi
ise taginmaz satig sozlesmesinin belirleyicilerini yerine getirmek olmalidir.
Cift tarafli karma s6zlesmeden bahsetmek hem yiiklenici hem arsa sahibi igin
miimkiindiir (Kavacik, 2008, s. 11).

3.2.2. Ozel Ingaat Tslerinde Vergi

Bu tiir iglerde verginin dogmasina neden olan olay tasarruf hakkinin
devredilmesidir. Devir yapildigindi vergisel olarak satig yapilmig sayilmaktadr.
Bu durumlar i¢in kanun koyucu satis devri yerine tasarruf hakkini uygun
gormiistiir. Kisacasi ticari kazancin gergeklesmesi igin ingaatin bitmig olmasi
gerekmektedir. Bu tiir ingaat iglerinde igin bitmesi uzun bir donemi kapsadig:
igin GVK’nin 42. maddesi kapsaminda degerlendirilmemektedir (Tiiriing,
2006, s. 85).

3.2.3. Arsa Karsiliginda Yapilan Ingaat Islerinin Katma Deger
Vergisi

Bahsedilen durumlar KDV (Katma Deger Vergisi) uygulamasiyla ilgilidir
ve 30 nolu KDV teslim tebligi bu konuyu agiklamaktadir. Teblige gore, arsa
kargilig1 ingaat islerinde iki tiir teslim s6z konusudur.

Ik durumda, arsa sahibi miiteahhide arsay1 teslim eder. Bu durumda
miiteahhit iktisadi bir igletme olarak kabul edilir ve arsanin teslimi KDV’ye
tabi olur.

Ikinci durumda ise ingaat tamamlandiktan sonra miiteahhit, arsa sahibine
bagimsiz alanlardan bir kismini teslim eder. Bu durumda arsa sahibi arizi
bir i§ yapmaktadir ve bu teslim arizi kazang kapsaminda degerlendirilir.
Anzi kazanglar KDV’ye tabi olmadigindan bu durumda KDV uygulanmaz.
Miiteahhitler agisindan ise, 150 m2’ye kadar olan binalar icin KDV orani
%1 olarak uygulanirken, isyerlerinin tesliminde ise alanin tamamina KDV
%18 olarak uygulanmaktadir.

Ancak giincel mevzuat degisiklikleri olabilir. Dolayisiyla, en dogru ve
giincel bilgilere ulagmak igin ilgili vergi mevzuatin1 ve giincel tebligleri
kontrol etmek 6nemlidir. (Gergekgioglu, 2008, s. 38).
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01.01.2013 tarihinden sonra yapi ruhsati alanlar igin uygulanan KDV
oranlar1 2007/13033 sayih KDV Kararnamesi’nde belirtilen oranlardan
farkhlik  gosterebilir.  Giincel KDV  oranlar1 ve uygulamalar, vergi
mevzuatindaki degisikliklere ve giincel tebliglere bagli olarak belirlenmektedir.

Bu nedenle, belirtilen tarihten sonraki yapilacak gayrimenkul alim
satimlarinda uygulanacak KDV oranlarii 6grenmek igin en giincel vergi
mevzuatini ve ilgili KDV tebliglerini incelemek 6nemlidir. Boylece, giincel
KDV oranlar1 ve uygulamalar1 hakkinda dogru bilgilere ulagilabilir.

3.2.4. Arsa Malikinin Yiikleniciye Arsasin1 Devretmesi ve Vergisel

Yiikiimliiliigii

Kurumlar arsanin sahipligini iki tam yil stire zarfinda varlhiklarinda
bulundurduklarinda  KDV’ye tabi tutulmayacaktir. Fakat bu durum
gayrimenkul ticareti yapan firmalara uygulanmamaktadir. Arsa kargiligina
binaen yapilan ingaat islerinde vergiyi meydana getiren olayin miiteahhidin
arsa malikine bagimsiz boliimlerin teslimiyle gerceklesecektir. Miiteahhidin
kesecek oldugu bagimsiz boliimlerin faturalarinin 60 no’lu KDV sirkiilerine
gore arsanin faturasi ile aym1 zamanl olarak diizenlenmesi gerekmektedir

(Kizilot, 2004, s. 1360).

3.2.5. Binay1 Yapanlarin Vergisel Durumlari

Vergi mevzuatinda, arsa payi kargilig1 yapilan ingaat iglerinden elde edilen
kazanglarin vergilendirilmesinde gesitli hususlar dikkate alinir. Bunlar vergiyi
doguran olayin tarihi, vergiyi doguran kazancin tarihi, gelir ve kazanglarin
niteligi ve vergi matrahi gibi unsurlardir. Gergek kisilerin elde ettikleri gelirler
Gelir Vergisi Kanunu’na tabidir. Gelir Vergisi Kanunuw’nun 1. maddesi
uyarinca gelir, bir takvim yilinda gergek kisilerin elde ettikleri kazang ve
iratlarin net tutarini ifade eder. Kazang ve iratlarin tespitinde, genel olarak
gergek ve net tutarlartyla hesaplanir.

Ticaret Kanunu ise kurumlar vergisinin, ticari igletmelerin elde ettikleri
net kurum kazancinin tamamu iizerinden hesaplandigini belirtir. Kurumlar
vergisi, sirketlerin veyaticariigletmelerin elde ettikleri kar tizerinden hesaplanur.
Vergi mevzuatinda belirtilen diger hususlar, vergilendirme siirecinde dikkate
alinan detaylar arasinda yer alir. Bu hususlar vergi matrahinin dogru sekilde
belirlenmesi, vergi beyannamelerinin diizenlenmesi ve vergi 6édemelerinin
yapilmasi gibi konularda 6nemli bir rol oynar (Taylan,1995, s.121). Ticaret
Kanunu, kurumlar vergisinin miikelleflerin elde ettikleri net kurumlar
kazancinin tamamu iizerinden hesaplandigini belirtmektedir.
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3.2.6. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri
Teslimi

Arsa sahibi ile ingaat firmast arasinda diizenlenecek sozlesme, taraflarin
haklarini ve borglarini belirlemek amaciyla noter araciligiyla gergeklestirilir.
Bu sozlesme, yapilmasi planlanan arsada yer alacak konut ve igyerlerinin
paylagimini, yapinin teknik 6zelliklerini, ingaata iligkin vergi, resim ve har¢larin
O6deme sorumlulugunu, ingaatin tamamlanacagl zamani, ingaatin belirlenen
stirede bitirilmemesi durumunda uygulanacak cezay: ve uyusmazlik halinde
yetkili mahkemeleri igerir.

Sozlesme ayni zamanda arsa sahibinin arsayi taahhiit firmasina veya
miiteahhide teslim etmesini ve miiteahhidin sozlesmeye uygun olarak
belirlenmig bagimsiz boliimleri arsa sahibine verme yiikiimliligiinid igerir.
Bu sozlegsme, taraflar arasindaki iligkiyi diizenler ve s6zlesmeye uygun olarak
ingaatin gergeklestirilmesini saglar.

Sozlesme, ingaat siireci boyunca ortaya ¢ikabilecek anlagmazliklar ¢ozmek,
hak ve sorumluluklar: belirlemek ve her iki tarafin da haklarini korumak igin
onemlidir. Sozlesmenin detaylari, taraflarin beklentilerini ve taahhiitlerini
belirleyerek, ingaat stirecinin diizenli ve adil bir sekilde ilerlemesini saglar
(Sayari, 2004, s.155).

3.2.7. Arsa Sahibi Adina Kesilen Yap1 Denetim Faturalar1 ve
Harglar:

Miiteahhit firma sahibine verilen arsa paymin emsal degerinin Gelir
Idaresi Bagkanlig: tarafindan hesaplanmasi gerekmektedir. Gelir Idaresi emsal
degerin nasil hesaplanacagi konusunda ihtilafhdir. Arsa sahibinin verdigi
arsa payr m1? emsal deger igin hesaplanmasi gereken nedir? Olay, ingaat
tirmas1 sahibinin arsa sahiplerine yaptig1 teslim agisindan bakilmaktadir.
Teslim, tiim unsurlariyla konut teslimi olarak goriilmektedir. Gergeklik
boyle bir yaklagima uymamaktadir. Arsa sahibinin miiteahhit firma sahibine
teslim ettigi arsa paymnin degeri emsal deger olarak kabul edilmelidir. Arsa
payinin degeri bilinmedigi zaman Yapsat ingaat sirketinin ne kadar 6deyecegi
sorusu bu ingaatin yapilacagr arsayr satin aldiginin agikliga kavusturulmasi
gerekmektedir. Bu sorunun cevabi Gelir Idaresi Bagkanhg: tarafindan su
sekilde verilmektedir: Arsa bedeli bagimsiz alanlarin ingas1 igin yapilan mali
harcamalarin toplamudir. Bu durumda arsa sahibine verilmesi planlanan
bagimsiz boliimler igin miiteahhit firma tarafindan arsa veya pesin bedel
tizerinden yapilan finansman giderleri, 6denecegi diigiiniilen arsa paymnin
miiteahhit firma i¢in arsa sahibinden alinan arsa payr bedeli olacaktir. Arsa
sahibine verilen bagimsiz boliimlerin degeri dikkate alinmalidir.
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3.2.8. Tapuda Arsa Maliki Gergekte Yiikleniciye Ait Olan Daire
Satislarinda Vergisel Yiikiimliiliigiin Tespiti

Miiteahhit, kar elde etmek amaciyla is yapan bir girisimcidir ve igi alan
firma veya arsa sahibi olabilir. Gelir Vergisi Kanunu’na gore, bir kiginin
ticari faaliyetinden kaynaklanan ticari kar hesaplanir. Bu kar, ilgili doneme
ait gegici olarak kabul edilen vergi beyannamesinde bildirilir ve daha sonra
ilgili hesap donemine ait gelir veya kurumlar vergisi beyannamesinde
yillik olarak beyan edilir. KDV (Katma Deger Vergisi) ise, ticari, sinai,
zirai faaliyetler ve serbest meslek faaliyetleri kapsaminda yapilan iglemleri
etkileyen bir vergidir. Bu nedenle taahhiit firmas1 tarafindan inga edilen
yapilar da ticari mal olarak kabul edilir ve KDV’ye tabi tutulur. Miiteahhit,
sattig1 daire veya igyerleri igin satig bedeli tizerinden KDV hesaplamasi
yapar. KDV oranlari, net olarak 150 m2’den biiyiik olan konut daireler
ve igyerleri igin %18 olarak belirlenmistir. Ancak 150m2 ve daha kiigiik
yerler i¢in KDV oran1 %1 olarak uygulanir. Bu nedenle, miiteahhitin arsa
sahibine veya aliciya verdigi daire veya igyerlerinin teslimi sirasinda KDV
hesaplamasi yapilmasi gerekmektedir. KDV, ilgili oranlar dahilinde satig
bedeline eklenir ve tahsil edilir.

3.2.8.1. Miiteahhidin Bagjmmsiz Boliimleri Isletmenin Aktifinde Tutmast
Hali

Yiiklenici, konutbedeliniingaati tamamlandiginda taahhiitigine baglayacagi
zaman bagimsiz boliimleri kapatmaz, onlar1 kendi igletmesinde tutar ve kendi
igletmesi adina kiralamaktadir. Bu durumda malikin elindeki gayrimenkul
unsurunu, gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendiril irmektedir.
Yiiklenici, so6z konusu miilkiin kirac1 adina kiralanmasim diizenlemektedir.
Faturalara ticari gelir olarak kaydedilmektedir. Bu kazang GVK ise 37’nci
madde hiikiimlerine gore faaliyet geliri olarak degerlendirilecektir. Yillik gelir
vergisi beyannamenizde ticari gelir olarak listelenmelidir. Béyle durumlarda,
Gayrimenkul kiralamaktan elde edilen gelir ticari gelir olarak kaydedilir ve
bundan dolay1 kiracilar kirayr 6demek zorundadir. 94/5 iizerinden GVK
matrahi tizerinde %20 stopaj vergisi yapmazlar. Listelenen gayrimenkuller
sirket malr olarak kayith oldugu igin kiraya verilmektedir. KDV Kanunu’nun
17/4-d. Makale istisnalarii kullanmak miimkiindiir. Arsa sahibi sirkete
ait olan taginmazlar i¢in kira, Kazang karsihg diizenlenen faturalarda kira
bedeline %18 katma deger. Vergilerin de hesaplanmasi gerekmektedir (KDV
Md. 17/4 GVK Md. 94/5).
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3.2.8.2. Miiteahhidin Bagumsiz Boliimleri Isletmeden Cekip, Sahsi Mak
Haualine Getirmesi Durumunda Olmass Gerekenler

Miiteahhidin bagimsiz boliimleri igletmeden ¢ekip, sahsi mali haline
getirmesi durumunda agagidaki hususlara dikkat etmesi gerekmektedir:

1. Tapu Islemleri: Miiteahhit, bagimsiz boliimleri kendi sahsi miilkii
haline getirecegi durumda tapu iglemlerini gergeklestirmelidir. Bu
islem igin ilgili tapu sicil miidiirliigiine bagvurarak gerekli belgeleri
sunmahdir.

2. Kat Miilkiyeti Kurulu: Miiteahhit, bagimsiz boliimleri igletmeden
gekip, sahsi mal haline getirecegi durumda kat miilkiyeti kurulunu
toplamalidir. Kat miilkiyeti kurulu, bagimsiz boliimlerin ayri ayr1 tapu
kayitlarinin yapilmasini ve maliklere dagitilmasini saglar. Bu stiregte,
kat miilkiyeti beyannamesi ve gerekli diger belgeler diizenlenerek ilgili
tapu sicil miidiirliigiine sunulmahdir.

3. Vergi Bildirimi: Miiteahhit, bagimsiz boliimleri isletmeden ¢ekip,
sahsi mali haline getirdiginde vergi bildirimlerini diizenlemelidir.
Bu kapsamda, ilgili vergi daireleriyle iletisime gegerek ilgili vergi
beyannamelerini ve gerekli diger vergi bildirimlerini tamamlamalidir.

4. Tgletme Giderleri ve Aidatlar: Miiteahhit, bagimsiz boliimleri
isletmeden gektiginde, bagimsiz boliimlerin bakimi, onarimu, sigortasi
gibi igletme giderleri artik kendisine ait olacaktir. Ayrica, ortak
giderlerin 6denmesi igin kat malikleri arasinda bir anlagma saglanmali
ve aidat 6demeleri diizenlenmelidir.

Bu noktalarda, bir miilkiyet hukuku uzmani veya vergi danigmanindan
destek almak onerilir. Ciinkii islemlerin dogru bir gekilde gergeklestirilmesi
ve ilgili mevzuata uygun olmasi 6nemlidir (Arikan, 2015, 5.138).

3.3. Arsa Malikinin Vergi Yiikiimluliikleri

Bagimsiz Boliimiin satig GVK Madde 37(4) uyarinca yapilacaktr.
Ticari bir faaliyettir. Bu satiglardan elde edilen gelirler de Tsletme Gelirleri
Yonetmeligi'ne gore hesaplanmaktadir. Satigt yapilan bagimsiz boliimiin
alicist adma fatura diizenlenir. Kazanilan gelir, diger gelir kaynaklariyla
birlestirilerek yillik gelir vergisi beyannamesinde gosterilir. Satiglar, ticari
faaliyetlerimizin 6nemli bir pargasini olugturur ve bu gelirlerin beyan edilmesi
gereklidir. Konaklama yerine gore %1 veya %18 KDV tahsil edilecektir.
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3.3.1. Arsa malikinin Miiteahhide Arsa Devri ve Katma Deger
Vergisi

Taginmazin siirekliligi olmaksizin bir kez yapilmig olmasi ve sahibi olan
sirketin malvarhigina dahil edilmemis olmasi halinde, taginmazin devrinden
dogan kazan¢ miikerrer deger artigi olarak kabul edilir. 193 Sayili Gelir
Vergisi Kanunu Madde 80. Deger artig kazancinin vergilendirilme stireci
ise; kazanca konu olan gayrimenkuliin sahip olunma tarihi ile satig1 veya
devredilme tarihi arasinda;

- 1 Ocak 2007°den 6nce edinilmigse dort yil

- Yukaridaki satin alma 1 Ocak 2007 tarihinde gergeklesmigse, bes yillik
bir son kullanma tarihine tabi olacaktir.

3.3.2. Kat Karsilig1 Alinan Yeni Bagimsiz Boliimlerin Sahip
Olunma Tarihinin Tespiti

Prensipte edinilen veya daire kargiiginda devredilen taginmazlar iizerine
bina inga edildikten sonra edinilen taginmazlarin tapuda tescil edilmesi ve
satin alma tarihi itibariyle hak sahipliginin muhafaza edilmesi gerekir. Ancak,
tasginmazin malikinin kadastroda tescil tarithinden 6nce fiilen kullanilmig
olmas1 ve s6z konusu taginmaz fiilen kullandigini tapu senedi, makbuz,
su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalar1 ve benzeri belgelerle ispat etmesi
halinde, belgelerde, tapu kiitiigline kaydedilen tarih yerine fiili kullanim
tarihi satin alma tarihi olarak kabul edilir. Ancak, taginmazin gayrimenkuliin
maliki tapuyu tescil tarihinden 6nce fiilen kullamiyorsa, taginmazin fiilen
kullanildiginin  tahsis senedi, teslim tutanagi, su, elektrik, telefon ve
dogalgaz faturalari ile tapuya ibraz edilmesi gerekir. Tapu dairesi tarafindan
tasdik edilmesi gerekmektedir. Satin alma tarihi, fiili kullanim yerinin kayit
defterindeki kayit tarihi degil, satin alma tarihi olacaktir (Akdogmus,2022,
s. 37).

Satig Sekline Gore Vergilendirme: Miilkiyetin iktisap tarihinden itibaren 5
yil iginde (kayit kaydi veya fiili devir) ayni kisiye derhal satilmas1 durumunda,
miilkiin satigindan elde edilen toplam tutar Yil igin vergi muafiyetini
uyguladiginizda, kalan gelir deger artis1 kazanci olarak vergilendirilir.

S6z konusu birden fazla miilkiin varlig1 s6z konusu oldugunda
- Farkl tarihlerde ayni kisiye;
- Ayni tarihte bagka bir kigiye,

- Birbirini takip eden yillarda
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Satugy, siirekli olarak gayrimenkul alim satimiyla ugrastigina dair bir karine
tegkil ettiginden, elde edilen her tiirlii gelir 1§ geliri olarak degerlendirilmelidir.

3.3.3. Verginin Dogmas1

Arsa devrinde vergiyi doguran olay, arsa sahibinin miiteahhide arsay1
devretmesi veya miiteahhidin arsa sahibine bagimsiz birimin (ev veya ig yeri)
tahsis edilmesi anlarinda gergeklesmektedir. Vergi, bu teslimler sirasinda
alinan bagimsiz birimlerin toplam degeri izerinden hesaplanir.

Eger arsa sahibi arsayr normal ve devam eden bir isletme kapsaminda
alip satmaya devam ediyor veya arazi bir iktisadi isletmeye dahil ise,
arsanin bedeli karsihiginda alinan bagimsiz birimlerin toplam degeri,
miiteahhit tarafindan diizenlenen faturada KDV orani tahsil edilir. Bu
durumda KDYV, faturada belirtilen emsal bedel {izerinden %1 veya %18
olarak hesaplanir.

Ancak arsa sahibi arizi faaliyet yiiriitiiyorsa ve ger¢ek sorumlulugu
tstlenmiyorsa, miistakil daireler kargiiginda yapilan arsa devri sirasinda
KDV uygulanmayacaktir. Yani, miiteahhit tarafindan diizenlenen faturada
KDV yer almaz.

Islem bedelinin bariz bir sekilde diisiik olmasi durumunda ise, her
iki teslimde de (arsa devri ve bagimsiz birimlerin teslimi) KDV alinmasi
gerekmektedir.

3.3.4. Arsa Malikinin Yeni Eline Gegen dairelerin Satisindan Elde
Ettigi Kazancin Vergisi

Bagimsiz boliimlerin satist GVK 37/4 madde hiikmiine tabidir. Ticari bir
faaliyettir. Bu satiglardan elde edilecek gelirin hesaplanmasinda ticari kazang
kargiliklart kullanilacaktir. Alict bagimsiz boliimler igin fatura alacaktr.
Gelirlerin diger gelirlerle birlestirilmesi durumunda yillik kurumlar vergisi
beyannamesi 6denecektir. Satilan gayrimenkuliin konumuna gore %1 veya
%18 KDV hesaplanmalidir.

3.4. Miiteahhittin Insaat1 Devam Eden Daire Satiginin Vergisi

“Ingaatin yapinu sirasinda satig bedeli 6demeleri igin fatura kesilmesine
gerek yoktur ve tutar avans olarak defterlere islenmektedir. Tapunun
tescil tarthinden veya tapu kaydindan once hak sahiplerinin kullanimina
tahsis edilmemigse tahsis tarihinden itibaren yedi giin. Faturalar fiili satig
fiyatindan diizenlenmelidir ve tabii ki ek fiyat sonradan alinirsa ek faturalar
diizenlenecektir.”
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Gayrimenkul satiglarinda katma deger vergisinin hesaplanma olay1 tapu
kiitiigiine tescil ile, taginmazin tescilden 6nce kullanicilara tahsisinde ise
kullanim devri ile sarj olay1 ger¢eklesir.” Bu nedenle arsa kullanim haklarinin
devri sirasinda konutun, arsanin teslimi amaciyla ingaat tamamlanmadan
bir iicret karsiligi olaymn konutun fiilen teslim edilmesi ile gergeklesecegi
varsayllmaktadir. Teslimat katma deger vergisine tabi olmayacaktir. Ancak
vergiyi doguran olay, konutun tapuya tescil edilmeden 6nce kullaniciya teslim
edilmesiyle ger¢ekleseceginden, bu siire zarfinda katma deger vergisinin
hesaplanip beyan edilmesi gerekmektedir (Ekergil, 2013, s. 7).

3.5. Kat Karsilig1 Ingaat Isleriyle Tlgili Ozelge Ozetleri

Arsanin maliki adina miiteahhit firma yani kat karsihigi ingaat igini
yapan firma tarafindan arsanin fiillen maliki adina yapilan 6demelerin
maliyet olarak indirilip indirilemeyecegi hususu. Istanbul Vergi Dairesi’nin
verdigi kararda; “Isbu hiikiim ve agiklamalara gore, Sirketiniz tarafindan
halihazirda yapilmakta olan iki ayr1 iki katli apartman ingaat: isi ile ilgili
olarak, Miikellef diginda bir gergek kisi ile imzalanan sozlesmeye gore
ingaatla ilgili olarak arsa sahibi adina sirketiniz tarafindan 6denen tapu, izin
ve proje onay bedelleri Harg, yap1 denetim tcreti, sozlesme damga vergisi
ve benzeri 6demeler nedeniyle yapilan harcamalarin igletme sahibi adina
belge olarak kullanilmast ve Giderler, igletme gelirinizin belirlenmesinde
gider olarak kabul edilemez.

Yukaridaki diizenlemelerde, yapr ruhsati vermek igin gesitli kuruluglara
(belediye, elektrik idaresi, yap1 denetim girketi) maliyet kapsaminda vergiler
odenmelidir. Yapi sahibi adina &denen ev Ingaat projesinde bir daire
kargihginda arsa, ancak arsa sahibi admna harg, katki payr vb. i¢in fatura
diizenlenmez. Buna gore, bir daire kargiliginda ingaat sozlesmesi kapsaminda
arsanin sahibi, muhtelif kuruluslara (belediye, elektrik idaresi, yap1 denetim
sirketi vb.) harg, katki pay1 vb. 6demektedir. Odenen iicretler, alim satim
gelirinin tespitinde maliyet veya ticret olarak diigiilemez.

Ayrica, ticari kazancin tespit etmek i¢in dikkate alinmasi gereken giderlerin
indirim konusu yapabilmek igin giderlerin tevsike esas belgelerle ispatlanmasi
ve bu belgelerin vergi miikellefi adina diizenlenmesi gerekmektedir (www.
alomaliye.com, 2023).

3.6. Kat Kargilig1 Ingaat Tsleri ile Tlgili Yarg: Kararlart

Bu agiklama 1giginda ingaatin  tamamlanmasindan sonra tapuda;
Arsa sahibi, yiiklenicinin arsa payi, Taahhiit firmasi (Miiteahhit) ayrica
arazi sahibinden bagimsiz kisimlara da sahiptir, ayni anda aktaracak ve
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gonderecekler. Maliye Bakanlig: bu diizenleme ile eski goriisii terk etmis ve
bu goriigiin yol agtig1 karigiklig1 diizeltmistir.

Ingaatin tamamlanmasi, igletme izni bagvurusu ile gergeklesir. Oyleyse
insa et Ingaat tamamlanip ruhsat alindiktan sonra is tamamlanacagi igin arsa
sahibi Taahhiit firmas1 (Miiteahhit) kargilikli devir islemini gergeklestirmek
i¢in sozlesme imzalar. Ancak, taraflar Arsa sahibi 6nceki tapuda miiteahhide
ait arazinin bir kismini devretmek ve tahsis etmek sartiyla, yani arazinin
miilkiyeti s6z konusu arazi izerinde miiteahhide verilecektir.

Fizibilite ise arsanin satig1, miiteahhidin bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim ettigi tarih olacagindan, vergilendirme o tarihte gergeklesecektir.

Taraflar kendi sahiplerinden ve yiiklenicilerinden bagimsizdir. Sahislara
devir ve devirler de meslek ruhsati alindiktan sonra gergekleseceginden,
bu devir ve devirlere iligkin vergilendirme ve haklar da o tarihte

gergeklesecektir.

Ancak hem taahhiit firmas: (Miiteahhit) hem de Arsa sahibinin maden
ruhsati almadan 6nce bagimsiz boliimlerini tiglincii bir kiginin kullanimina
birakmasi halinde, bu satigtan dogan her tiirlii vergi borcu ve bu iglemden
dogan vergiler, arsanin sokiildiigii tarihten itibaren bagimsiz pargalar tigtincii
kisiye aittir (www.alomaliye.com, 2023).

3.7. Kat Kargiliginda Yapilan Ingaat Faaliyetlerinin Muhasebe Kayit
Sistemi

Insaat islerinin muhasebelestirilmesi siireci ingaat iglerinin siiresine veya
igleri gergeklestiren kurumlarin firmalarin niteligine (6zel ingaat-taahhiitlii
ingaat) gore farklihk gostermektedir. Ozel ingaat sirketleri, faaliyetleri
nedeniyle imalat girketi olarak kabul edilir. Ingaat firmalari ise faaliyet olarak
imalatg1 firmalar gibi goriinseler de sozlesmeli firmalardir.

Bunlar “hizmet iiretim hizmetleri” sirketleridir. Ozel insaat sirketleri
ve sOzlegmeli ingaat girketleri yasal limiti agmiyorsa 7/B maliyet planina,
agiyorsa 7/A’ya gore muhasebe yapmalari gerekmektedir. Ozel ingaat
firmalar1, proje agamasinda {iirettikleri yap: veya binalar: satabilecekleri gibi,
ingaat bittikten sonra da bir siire depoda tutma ihtiyaci duyabilirler. Ancak
ingaat firmalarinin ingaat igini proje agamasina getirdigi andan itibaren imal
edilmis yap1 veya bina satin almama ihtimali ortadan kalkmaktadur. Tki ingaat
sirketi arasindaki bu fark, farkli bir muhasebe sistemi ile sonuglanmaktadir.
Bu galigmada ingaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesi TGBS gergevesinde
ele alinmaktadir (Coskun, 2008, s. 217).
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3.8. Arsa Sahibine Konut Teslimi ve Maliyet Tespiti

KDV Kanunu gegici 8. maddesine gore 150 m?’ye kadar daire teslimleri
31 Aralik 1992 tarihine kadar KDV’den muaftir. S6z konusu olan vergi
muafiyeti uygulamasina iliskin 9 Sayili Genel Tiiketim Vergisi Tebligi'nde
gerekli agiklamalar yapilmugtir. Bu nedenle arazi, miiteahhitten arazi sahibine
devredilir.

150 m?ye kadar olan teslimatlar da KDV iadesi uygulanamaz.
Miiteahhitler tarafindan miilk sahipleri igin yaptirilan atolyeler veya 150
m2’den biiyiik atolyelerde KDV ise, ger¢ek degerini asan konutlarin
tesliminden alinmaktadir. Miiteahhit Ortaya ¢ikan katma deger, 150
m2’ye kadar olan daireler tarafindan {tretilmekte ve miilk sahiplerine
ulastiriimaktadir. Satig i¢in KDV vergisi diigiilemez. Bu tiir vergiler gider
veya maliyet unsuru olarak sayilmaz. Ancak gegerli vergilerden, 150 m2’den
biiyiik igyerleri veya dairelerde bazi indirimler mevcuttur. Bu uygulamada
26 nolu i¢in KDV Genel Tebligatin “Kismi Vergi Indirimi” baslikli (G)
boliimiindeki agiklamalar esas alinmaktadir (Civelek, 2006, s. 29).

3.9. Hasilatin Paylagilmasi Esasina Gore Kat Karsilig Ingaat
Faaliyeti

1960°’h yillarda kirdan kente gb¢ nedeniyle niifus artigt baglamistir.
Sehirlerdeki konut sorunu hizla biiyiimektedir. Konut sorununu ¢ézmek igin
yeni konutlarin yapilmasi giindeme gelmis ve bunun sonucunda bos kalan
arsalar. Arsa degerindeki hizh artis nedeniyle yatay ve dikey imar maliyetleri
daha ekonomik hale gelmistir. Konut sorununu ¢ézmek igin ¢esitli modeller
kullanilmaya baglanmigtir. Hasilatin paylagimi ve kat karsihigi en gok
kullanilan ingaat yapi sistemi olarak goriilmektedir.

Sistemin Yasal Dayanag ve Isleyisi: Bu sistemde; miilk sahibi, miilkiin bir
kismini miiteahhide devrederek, arsasi tizerinde, para kullanmadan binalar
inga ederek servetini degerlendirebilir. Bir degerlendirme yapan miiteahhit,
tistlenmek istedigi ingaatin en biiyiik maliyet bilesenini de belirler. Kendisini
olusturan arazi i¢in para 6demeden is yapma kabiliyetine sahiptir. Hem
arsa sahiplerine hem de iiretim miiteahhitlerine kolaylik saglar. Tiirk hukuk
sisteminde konut yapimina iliskin 6zel yasal diizenlemeler istisna akdidir. Bu
sistemin igleyisi ilgili mevzuatin genel gergevesinde degerlendirilecektir.

Bu sistemde miilk sahibi ile miiteahhit arasindaki s6zlesme ile kurulur.
Bazi avukatlara gore sozlesme, Borglar Kanunu’nun 818. maddesinin 232. ve
233. maddeleri anlaminda bir takas sozlegmesidir.371 Maddesinde belirtilen
istisnai bir antlagmadir. Taraflarin hak ve menfaatlerinin korunmas: Borglar
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Kanunu’nun 237. maddesi ve Tirk Medeni Kanunu’nun 706. maddesi
hiikiimleri dahilindedir.

Sozlesmenin noter tasdikli bir sozlesme seklinde yapilmasi tavsiye edilir.
Ayrica bu sozlesmenin 2644. 26 Sayili Tapu Kanunu Ayrica yonetmelik
geregi tapu siciline tescil ettirebilmektedir. Bu, karsilikli hak ve menfaatleri
korumaya yonelik bir giivenlik unsurudur. Bu sistemde; arsa mal sahibi
ingaat1 baglatmak igin araziyi miiteahhide devreder ve miiteahhit de s6zlesme
sartlarini takip eder. Proje kapsaminda bir bina inga ederek bir daire ve dokuz
igyerini sahibine teslim edin. Yapmak. Bu agamada arsa sahibi ayni: zamanda
miiteahhit hissesine ait konut ve igyerine ait arsanin da malikidir. Tapu
miilkiyetinin miiteahhide devri ile akdedilen konut sozlesmesinin siiresi
dolmugtur (Senlik, 2011, s. 87).

3.10. Kat Karsiligs Yapilan Ingaatlara Yénelik Ornek Muhasebe
Uygulamalar:

Ornek: CA Yedi sene 6ncesinde yatirim yapmak amaciyla satin aldig
arsayi, 2018 yilinda kat karsilig1 seklinde miiteahhitle anlagmigtir. Miiteahhit
almig oldugu arsanin tizerine 20 adet apartman dairesi, 4 adet igyeri yapmayi
planlamaktadir. Arsanin sahibine 10 daire 2 igyeri vermeyi planlamaktadir.

Ferdin kendi kigisel Malina dahil edilmig arsanin miiteahhide kat kargilig
olarak verilmesinde vergileme: GVK’nin 80/6. maddesi geregince 4 seneyi
gegmig faaliyetlerin olmasi sebebiyle deger artig kazanci olarak vergilendirme
yapilmayacaktir.

Miiteahhidin vergilendirilmesi: Sahsi varliga dahil olan arsa miiteahhide
bir daire kargihginda verildiginde vergilendirilmektedir. Yukaridaki 6rnekte
miiteahhit araziyi 10 daire ve 2 igyeri kargihginda satin almig ve 20 daire ve
4 igyeri yapmugstir. Sozlegsmede arsa sahibine 10 daire ve 2 igyerini devrettigi,
kalan daireleri ve 1 igyerini sattig1 belirtilmektedir. Miiteahhidin yaptig
ingaat faaliyetlerinden dolayr yaptigi gider tiirlerinin muhasebe kayitlari
agagidaki gibi olmalidir (Gergekgioglu, 2008, s. 90).



2018 yili yapilan harcama kayitlari:
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GIDERIN TURU TUTAR KDV%]18
Ingaat malzemesi (2018) 600.000 TL ~ 108.000 TL
Ingaat malzemesi (2020) 200.000 TL. ~ 36.000 TL
Iscilik Giderleri 200.000 TL -

Genel Uretim Giderleri 75.000 TL 13.500 TL
Genel Cegsitli Giderler 20.000 TL 3.600 TL
Pazarlama Giderleri 6.000 TL 1.080 TL
Finansman Giderleri 30.000 TL -

Bu sekilde, ingaat malzemesi igin 2018 yilinda yapilan harcamalarin
600.000 TL oldugu ve bunun iizerine %18 oraninda KDV eklendigi
belirtilmistir. Ayrica, ingaat malzemesi igin 2020 yilinda yapilan 200.000
TLlik harcamalarin da ayri bir kalem olarak gosterildigi ve iizerine yine %18
oraninda KDV eklendigi goriilmektedir.

150ILK MD VE MAL 800.000

191 IND KDV 144.000

320 SATICLAR 944.000
Insaat malzemelerinin alig kaydi

710 DRKT ILK MD VE MAL GID  600.000

150ILK MD VE MAL 600.000

Ilk madde ve malzemeden yil iginde
ingaatta kullanilan kismu
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720 DRKT 1SC GID 200.000
730 GEN URTM GID 75.000
191 IND KDV 13.500
770 GNL YNT GID 20.000
191 IND KDV 3.600
760 PAZ VE SAT DAG GID 6.000
191 IND KDV 1.080
780 FNSMN GID 30.000
100-KASA 349.1800

Yil i¢inde yapilan harcamalarin kayd1

151 YARI MAMUL 875.000

711 DRKT ILK MD MLZM GID 600.000
YNSTM

721 DRKT ISC GID YANS 200.000
731 GNL URT GID YANS 75.000

Devam eden ingaatin. Hesabindaki
giderlerin. Y1l sonu yart mamul
hesabina devri

711 DRKT ILK MD MLZM GID 600.000

YNSTM

721 DRKT ISC GID YANS 200.000

731 GNL URT GID YANS 75.000

710 DRKT ILK MD MAL GID 600.000
720 DRKT 1SC GID 200.000
730 GEN URTM GID 75.000

Yart mamul hesabina atilan gider
hesaplarinin kapatilmasi
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631 PAZ SAT DGTM GID YNST
632 GNL YNT GID
660 KIS VAD BRCLNM GID

771 GNL YON GID YNS

761 PAZ SAT VE DAG GID YANST
781 ENSMN GID YANST

Faaliyet giderlerinin gelir tablosu
hesaplarina devri

6.000
20.000
30.000

20.000
6.000
30.000

771 GNL YON GID YNS
761 PAZ SAT VE DAG GID YANST
781 FNSMN GID YANST

760 PAZ SAT DGTM GID

770 GNL YNT GID

780 KIS VAD BRCLNM GID
Faaliyet giderleri hesabinin kapanig
kaydi

20.000
6.000
30.000

6.000
20.000
30.000

190 DVRDN KDV
191 IND KDV

KDV tahakkuk kayd1

162.180

162.180

690 DNM K/Z

631 PAZ SAT DGTM GID

632 GNL YNT GID

660 KIS VAD BRCLNM GID
Faaliyet giderlerinin K/Z Hesabina
devri kaydi

56000

6.000
20.000
30.000
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692 DNM NET K/Z 56000

690 DNM K/Z 56.000
DNM K/Z nin Donem net Kar Zarar
hesabina devri

591 DNM NET ZRAR 56.000

692 DNM NET K/Z 56.000
Donem zararmnin Bilango hesabina
devri

Yukaridaki kayitlar neticesinde Miiteahhidin 31.12.2018 yil sonu hesap
durumu 6zetle asagidaki gibidir:

150 Hesabinin borg bakiyesi: 200.000 TL
151 Hesabinin borg bakiyesi: 875.000 TL
591 Donem Net Zarart: 56.000 TL

Ayrica, 190 hesabinda devreden KDV olarak 162.180 TL bulunmaktadhr.

3.11. i§letmenin Aktiflerine Kayith Arsaya Yatirnm Nedeniyle
Insaat Yapilmasi

Arsa sahibi, bu durumda ingaat ve yapu faaliyeti sonucunda elde ettigi arsa
tiirii gayrimenkulleri kat kargilig1 satin alarak isletmesinde bulundurmaktadir
ve bu yapilar1 igletmesi adina kiraya verebilmektedir. Bu iglemler sonucunda
elde edilen gelirler, gayrimenkul sermaye geliri olmaktadir. Fakat elde edilen
bu ticari gelir ve kiracilar adina kesilecek faturalar, arsa sahibinin ticari
defterlerine ticari kazang olarak kaydedilmektedir. Bu gelir 37. ve miiteakip
maddelere gore ticari kazang olarak belirlenmektedir. Gelir Vergisi Kanunu
hiikiimlerine gore hesaplanir ve verilecek yillik gelir vergisi beyannamesinde
ticari kazang olarak beyan edilmektedir. S6z konusu taginmazlarin isletme
malvarhiginda kayith olmasi sebebiyle 94/5. Maddedeki (%20 oranindaki
vergi stopajini yapmazlar) istisnasindan yararlanilmasi miimkiin olmayacaktir.
Arsa sahibi, kesilecek faturalarda kira bedeli tizerinden igletmenin aktifine
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dahil olan bu taginmazlarin kira gelirleri igin. %18 oraninda katma deger
vergisi hesaplamak zorunda kalmaktadirlar.

3.12. Is Ortalig1 ve Konsorsiyum Seklinde Yapilacak Olan Ingaat
Faaliyetleri

Tiirkiye’de ig ortakhigi kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu’na girmeden
once, biiylik ihaleler yapan isletme idareleri, isi miiteahhit olarak bir girkete
vermek yerine ortak girisimlere verilmesi uygun goriilmektedir. Ciinkii
bu kadar biiyiik ingaatlari yapacak tek miiteahhidin makine ve egitim
eksikligi olabilmektedir. Ortak girisimden elde edilen kazanglar, vergiye tabi
olmaksizin dogrudan ortaklig1 olusturan girketlere aktarildigs igin, vergi sinai
durumunda veya ortaklarin tamaminin vergi miikellefi olmadig1 durumlarda
zamaninda vergilendirilmemektedir.

Is ortakhg kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu'nda yer almaktadir. Adi
sirket olarak kabul edilen ancak vergilendirme agisindan tiizel kigilige sahip
sirketlere 6zgii hiikiimlere tabi olan ayri bir ortak girigim tiirii “ortak ortaklik”
olarak adlandirilmaktadir.

3.13. Is Ortaklig

Tiirkiye’de ig ortakligi kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu’na girmeden
once bile biiyiik ihalelerde igyerleri, isi bir firmaya taahhiit vermek yerine, tek
miiteahhittin yetersiz kaldig1 makine parkuru ve yetigmis insan giicii ihtiyaci
olan igler igin gerekmektedir. Is ortakhklarindaki sirketler olagan sirket
hiikiimlerine tabidirler ve bu sirketlerin bazilar1 biiyiik projeler yapmuslardir.
Ortak girisimden elde edilen kazang, vergiye tabi olmaksizin dogrudan
ortakligr olugturan sirketlere aktarildigs igin vergi kaybina neden olmaktadir.
Ya da ortaklarin tamaminin vergi miikellefi veya yabanci girigimci olmadigt
durumlarda zamaninda vergilendirilemeyecektir. Adi sirket sayillan ancak
vergi agisindan tiizel kisilige sahip sirketlere 6zgii hiikiimlere tabi olan ortak
girisim kazanglarina, ig ortaklig denir.

3.13.1. Is Ortaklarindan Ele Gegen Kar Paylarmin Beyani

Ortakliklar kurumlar vergisine tabidir. Kollektif ortaklikta, uzun yillara
yayilan ingaat isleri de dahil olmak {izere donem sonundaki kar veya zarar,
ortaklar arasinda paylar1 oraminda dagitilir ve ortakligin ayri defterlerine
kaydedilir. Ortaklarin sahsi ticari kazanglar1 veya girket kazanglar1 olarak
beyan edilir. Miigterek yonetime tabi ortaklik kazanglart %20 oraninda
kurumlar vergisine tabi tutulduktan sonra kalan kisim iizerinden ortaklar
arasinda paylastirilan tutar tizerinden %15 oraninda kir payr stopaji
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uygulanir. Vergi yiikii ortadan kalkmak iizere. Eg gergek kisi ise her sey gelir
olarak beyan edilir. Temettiilerin %50 ‘si vergiden muaftir. Beyan edilen
kir paylart tizerinden birlikte yonetime tabi ortakliklarin kar paylarindan
diigiilen gelir vergisi alimr. Vergi ticreti temettii miktarina gore belirlenir.
Kolektif ortakhigin zarara ugramas: halinde, diger kurulusglarda oldugu
gibi ortaklarin gahsi ticari kazanglarindan veya sosyal gelirlerinden mahsup

edilemez (Coskun, 2008, s. 231).

3.13.2. Konsorsiyum

Ingaat faaliyetlerini yapmak igin, gesitli sirketler ve gruplar birligi seklinde
bulunan firmalarin, sirketler birligi sozlesmesini olugturmasidir (Sevig,

2007, s. 1).

3.14. Kiralik Arsaya Yapilacak olan Yap Islet Devret Modeli
Seklindeki Faaliyetler

Yap-Tslet-Devret modeli, devletin sahip oldugu kaynaklarin ekonomiye
kazandirilmasina, yatirimlarin tegvik edilmesine ve istthdamin artirilmasina
hizmet eden bir olgu haline gelmigtir. Bu sozlesmelere gore kiraci sayila
bilmek igin yatirimcilarin bagkasina ait arsa tizerinde isle ilgili varliklarinin
bulunmasi gerekmektedir. Tktisadi varliklar bu durumda amortismana
tabidir. Yatirimcr bu menkul kiymetleri stiresi boyunca usul kanununun izin
verdigi yontemlerden biriyle amorti edebilir. Yenilenmesi zorunlu olan ve
sOzlesme siiresi i¢cinde ekonomik 6mriinii tamamlamasina ragmen faydal
Omriinii heniiz tamamlamamug olan ve fiziki degeri olan varliklarin bedelsiz
olarak devri halinde aradaki fark, bedelsiz devir. Kiraci adina bedelsiz teslim
edilen iktisadi kiymetlerin emsal degeri tizerinden ayni olarak yapilan kira
Odemesidir ve borg “kira gideri”, alacakli ise muhasebe kayitlarina “diger
gelirler” olarak kaydedilir. ve hesapta denklestirilir. Gelir vergisi kanunu,
gayrimenkul sermaye gelirinin, kiraya veren i¢in ekonomik varligin degerine
esit oldugunu belirtilmektedir.

Kiralayanlar tiizel kigilik ise, KVK’nin 6-2 maddesi geregince elde ettigi
kazanglar ticari kazang olarak muhasebe kayd: yapilmasi gerekmektedir. S6z
konusu sozlesme gergevesinde yapilacak yatirimlar ve devredilecek degerlerin
yani sira, sOzlesmenin siiresini, kira bedelini ve varliklarin gelir kaydedilip
gider yazildig1 tarihteki ekonomik varliklart belirlerler. Kiralayana ticretsiz
olarak, aylik veya belirli donemlerde 6denecek kira bedelini belirleme imkani
da bulunmaktadir.

Sozlegme siiresince yapilmast planlanan ayni veya nakdi kira bedellerinin
GVK’da belirtilen kisiler ile yapilmasi ve kira bedelini alanin gergek kisi olmas:
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halinde vergi stopaji uygulanacaktir. Odeme” ve “gelir elde etme” hususlari,
kiraya verene bedelsiz olarak devredilen iktisadi kiymetlerin kiraci ve kiraya
verenin vergisel sorumluluklari agisindan 6nem arz etmektedir. Kiraya veren,
Gelir Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore ekonomik degerlerinin alindig:
tarihte gelir, nakit veya irat seklinde maddi varlik ve servet olarak malikinin
malvarhigina dahil olmaktadir. Gayrimenkul deger artig iratlar1. Tahsilat ilkesi
geregi gegerlidir. Kiracinin ileride kiraya verene bedelsiz olarak devredecegi
ekonomik degerlerin kayda alinmasi kiraya verene 6deme sayilmaz (GVK
Md. 70-72).

3.1.5. Yillara Yaygin Ingaat ve Onarim Faaliyetleri

Bir yili agan ingaat ve onarim iglerinde, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. ve 44.
maddeleri arasindaki hiikiimlere gore, kazang veya zarar o yilin iradina sayilir.
Isin sahibi ya gercek kisi veya yiiklenici firmadir. Yiiklenici, taahhiit ettigi isi
sozlesme hiikiimlerine uygun olarak ig sahibine bir ticret kargihiginda ifa eder.
Hizmet igi, yiiklenicinin taahhiit seklinde yiiriitiilen ingaat faaliyetleri. Yillara
yayilmig ingaat sozlegmelerinin muhasebelegtirilmesi esaslar1 kapsanmaktadir

(GVK Md. 42-44).

3.15.1. Yillara Yaygin Ingaat ve Onarim Faaliyetlerinde
Vergilendirme

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde vergilendirme, Gelir Vergisi
Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gore belirlenir. Ingaat ve onarim faaliyetleri,
bir yildan uzun siiren projeleri kapsar ve gelirlerin ve giderlerin yillara yaygin
olarak dagitilmasin1 gerektirir. Bu tiir faaliyetlerde vergilendirme genellikle
agagidaki adimlarla gergeklestirilir:

Ingaat ve onarim siirecinin baglangici: Faaliyetin bagladigs tarih belirlenir.

Faaliyetin siiresi: Ingaat veya onarimin tamamlanmast beklenen siire
belirlenir. Bu siire genellikle birden fazla yil olabilir.

Gelir dagilimi: Ingaat veya onarim siirecinde elde edilen gelirler, projenin
tamamlanma oranina gore yillara yaygin olarak dagitilir. Bu dagilim oransal
olarak belirlenir.

Giderlerin dagilimi: Ingaat veya onarim siirecinde yapilan harcamalar da
yillara yaygin olarak dagitilir. Giderler, projenin tamamlanma oranina gore
yil y1l hesaplanur.

Vergilendirme: Elde edilen gelirler ve yapilan giderler dikkate alinarak her
yil igin vergilendirme hesaplanir. Gelir Vergisi Kanunu’nun ilgili hiikiimleri
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dogrultusunda vergi beyannameleri hazirlanir ve vergilendirme iglemleri
gergeklestirilir.

(193 sayih GVK madde 42-94 5520 sayili KVK madde 15-30).

3.15.2. Tamamlanmig Sozlesme Yontemi-Tamamlanma Yiizdesi
Yontemi

Tamamlanmig Sozlesme Yontemi (Tamamlanma Yiizdesi Yontemi),
yillara yaygmn ingaat ve onarmm faaliyetlerinde gelirin ve giderin dogru
bir sekilde dagitilmasi i¢in kullanillan bir vergilendirme yontemidir. Bu
yontemde, projenin tamamlanma yiizdesi esas almarak gelir ve giderler
yillara yaygin olarak dagitilir.

Tamamlanmig S6zlesme Yonteminin temel adimlar: sunlardir:

S6zlesmenin tamamlanma yiizdesinin belirlenmesi: Ingaat veya onarim
projesinin tamamlanma yiizdesi belirlenir. Bu genellikle maliyet tabanli bir
yontemle hesaplanir. Ornegin, projenin tamamlanan is miktari ile toplam is
miktar1 arasindaki oran kullanilabilir.

Gelirlerin ~ dagilmi:  Tamamlanma ylizdesi kullanilarak  projenin
tamamlanan kismina denk gelen gelirler yil yil dagitilir. Ornegin, projenin %
50 tamamlandig1 bir yilda, toplam gelirin yaris1 o yila tahsis edilir.

Giderlerin Dagilimi: Aymi gekilde, tamamlanma yiizdesi kullanilarak
projenin tamamlanan kismina denk gelen giderler yil yil dagitihir. Ornegin,
projenin %50 tamamlandig: bir yilda, toplam giderlerin yaris1 o yila tahsis
edilir.

Vergilendirme: Yil yil dagitilan gelirler ve giderler dikkate alinarak her
yil i¢in vergilendirme hesaplanir. Gelir Vergisi Kanunu’nun ilgili hiikiimleri
dogrultusunda vergi beyannameleri hazirlanir ve vergilendirme iglemleri
gergeklestirilir.

Tamamlanmig S6zlegme Yontemi, ingaat ve onarim projelerinde dogru
bir gekilde gelir ve giderin dagitilmasini saglar ve projenin ger¢ek durumunu
vansitir. Ancak, bu yontem karmagik olabilir ve dikkatli bir hesaplama
gerektirebilir. Dolayisiyla, mali danigmanin kigiye 6zel durumuyla ilgili dogru
vergilendirme yontemini belirlemesinde yardimci olmasi Onerilmektedir
(Erden,1997, s. 41).
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3.15.3. Yillara Yaygin Ingaat ve Onarim Faaliyetlerinde Gegici
Vergi

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetleri yiirliten miikellefler, Gelir
Vergisi Kanunuw’nun hiikiimleri geregi gegici vergi 6demek zorundadir.
Gegici vergi, yil iginde elde edilen kazanca gore 6nceden tahsil edilen bir
vergi tiiridiir ve yillik vergilendirme donemi sonunda hesaplanacak gelir
vergisinden mahsup edilir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetleri genellikle uzun siiren projeler
oldugundan, gelirin tamami bir yilda elde edilmeyebilir. Bu nedenle,
miikellefler yil i¢inde elde ettikleri kazanca gore gegici vergi 6demek
durumundadir.

Gegici vergi, genel olarak ii¢ donem tizerinden hesaplanir ve 6denir. Bu
donemler takvim yilt iginde esit araliklarla dagitihr. Ornegin, takvim yih Mart
ayinda bagladiginda, gegici vergi donemleri Mart, Temmuz ve Kasim olarak
belirlenir. Gegici vergi hesaplamasi, donem gelirinin tahmin edilmesi ve bu
gelir tizerinden hesaplanan vergi tutarimin doneme boliinerek 6denmesi
esasina dayanir. Miikellefler, her gegici vergi donemi sonunda tahakkuk eden
vergiyi ilgili vergi dairesine beyan eder ve 6der. Gegici vergi 6demelert, yillik
gelir vergisi hesaplamasi yapildiginda 6denen gegici vergi tutarindan diisiiliir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetleri yiiriiten miikellefler, gegici vergi
odemelerini Gelir Vergisi Kanunu’nun belirledigi esaslara gore hesaplamali
ve Odemelere zamaninda uyum saglamalidir. Gegici vergi 6demeleri,
miikelleflerin vergi yiikiinii daha diizenli bir gekilde tagimasina yardimer olur
ve yil sonunda 6denecek vergi tutarinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynar.

Miikelleflerin gegici vergi hesaplamasi ve 6deme takvimi konusunda vergi
danigmanlarindan destek almalar1 Onerilir, ¢iinkii her miikellefin durumu
tarkli olabilir ve dogru bir hesaplama yapilmasi 6nemlidir (Giilten, 2010).

Ornek: X ingaat firmasinin yapimin iistlendigi aylara yayilmig 3 adet
ingaat igi bulunmaktadir. Bu iglere ait birtakim hesap bilgileri agagida
verilmigtir.

Is A:

Hasilat: 20.000 TL

Gider Maliyeti: 15.000 TL

Kar: Hasilat - Gider Maliyeti = 20.000 TL - 15.000 TL = 5.000 TL
Is B:

Hasilat: 10.000 TL
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Gider Maliyeti: 8.000 TL

Kar: Hasilat - Gider Maliyeti = 10.000 TL - 8.000 TL = 2.000 TL
Is C:

Hasilat: 50.000 TL

Gider Maliyeti: 40.000 TL

Kar: Hasilat- Gider Maliyeti = 50.000 TL- 40.000 TL = 10.000 TL
Toplam:

Hasilat: 80.000 TL

Gider Maliyeti: 63.000 TL

Kar: Hasilat- Gider Maliyeti = 80.000 TL- 63.000 TL = 17.000 TL

Tablodaki iglerin toplam hasilat1 80.000 TL, toplam gider maliyeti 63.000
TL ve toplam kar1 17.000 Tdir.

Ayrica isletmenin

Verilen bilgilere gore:

Genel yonetim giderleri (770 hesabr): 3.000 TL
Finansman giderleri (780 hesab1): 2.000 TL

Gegici vergiye tabi kar: 17.000- 5.000 = 12.000 TL
Gegici vergi orani: %20

Gegici vergi hesaplamasi:

Gegici vergi = Gegici vergiye tabi kar * Gegici vergi oran1 = 12.000 *
0.20 = 2400 TL

A ingaat igi bir hesap doneminde tamamlanmadigindan, yillara yaygin
ingaat niteligi kazanmugtir.

A iginin hasilat orani:

A 151 hasilatinin oran1 = A isi hasilat1 / Toplam hasilat = 20.000 / 80.000
= 0.25

A iginin gegici vergi payi:

A g1 gegici vergi pay1 = Gegici vergi * A iginin hasilat oran1 = 2.400 *
0.25 = 600 TL
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Sonug olarak, A ingaat iginin gegici vergi pay1 600 TLdir.

Ornek: A ingaat isletmesi B ingaat isini 01.04.2017- 07.12.2017 tarihleri
arasinda yapmasi gerekirken isi zamaninda bitirememigtir. Bu nedenle
31.12.2017 tarihinde 6denecek gegici vergi kayitlari;

295 PSN ODN VRG VE FON 2.0000

193 PSN ODN VRG VE FON 2.000
Y1l iginde bitirilemeyen isten dolay1 gegici
verginin ilgili hesaba devri

Vergi ile ilgili hesap asagidaki gibidir;
193 Nolu hesabin bakiyesi 2000 TL dir.

3.15.4. Vergi Kesintisi Muhasebe Kayd1

Son yillarda doviz kurlart ve faiz oranlarindaki dalgalanmalar emlak
piyasasini hareketlendirdigi gortilmektedir. Ayrica bankalarin ev alacaklara
igin hazirladig: diigiik faiz oranli uzun vadeli konut kredileri sunmasi da bu
piyasanin popiilaritesini artirmaktadir. Her ingaat faaliyeti 6demeleri farkli
sekilde vergilendirilmektedir. Bu sebeple her bir faaliyetin igin gergege
uygun degerlendirme, vergilendirme ve muhasebesi uygulamal bir sekilde
agiklamaya ¢aligilmigtir (Han, boyatzis, & Mckee, 2019, s. 9).

Isin Tamamlanmasi Nedeniyle Beyanname ve Odenecek Kurumlar
Vergisi:

Ornek: Yillara yaygin ingaat taahhiit igiyle ugrasan C B.S, Y Ltd.’nin
ingaatin1 devraldi. $ti ingaat1 30 Mays 2016 tarihinde tamamlanmugtir. Bu
caliyma sonucunda 31 Aralik 2016 tarihinde hesaplanan mali kar 30.000
TL olup, 6.000 TL kurumlar vergisi hesaplanarak 15 Nisan 2017 tarihinde
beyan edilerek vergi indiriminin indirilebilir kismu diigiilerek (5.000) TL
yapilmugtir. Beyanname tizerindeki taksit tutarina gore.

371 DONM KARI PSN OD. VRG  6.000
VE DIG. YUK.
6.000
193 PSN ODN VRG VE FON
Y1l i¢inde 6denmig olan gegici verginin
ilgili hesaba devir yapilmasi

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



44 | Insant Muhasebesinin Tiivkive Mubascbe Standartlars Agisimdan Degjerlendirilmesi

370 DNM KARI VRGI VE DIG. 6.000
YAS. YKUM. KARS.

371 DONM KARI PSIN OD. VRGI 6.000
VE DIG. YUK.
Kurumlar vergisi tahakkuku

X A.§. 30.04.2017 tarihinde hak edislerden kesilen 900 TL verginin,
diger vergi borglarindan mahsubu

360 ODNCK VRG VE FNLR 900

193 PSN ODN VRG VE FON 900
Hak edis stopajinin mahsuben iadesi

102 BANKLR HESABI 900

193 PSN ODN VRG VE FON 900

Hak edis stopajinin nakden iadesi

3.15.5. Katma Deger Vergisi

Bu vergi yapilan mal ve hizmet satiginda. Elde edilen kar tizerinden alinan
dolayl bir vergidir. KDV olarak kisaltilmaktadhr.

3.15.6. Katma Deger Vergisi Tevkifat1 ve Muhasebe Kayitlar:

Maliye Bakanhginin alacag: vergiyi giivence etmek igin gesitli tedbirler
alabilmektedir. Katma Deger Vergisi Kanunu 9. Madde bu amagla
hazirlanmigti. Maddeye gore, miikellefin yurt iginde ikametgahi, igyeri,
hukuk merkezi veya is merkezi bulunmamakta ve diger durumlarda Maliye
Bakanligi, verginin 6denmesinden, iglemlere taraf olan bagka kigi veya
kigileri vergiden sorumlu tutabilmektedir. Miikellefin idareyi takip etmesi
zor oldugu durumlarda ise vergi tarh, tahakkuk ve tahsilatinda zarara
ugramasi miimkiindiir. Maliye Bakanliginin 6demeden miikellef diginda bir
kigiyi sorumlu tutma yetkisi vardir. Vergi alacaginin giivence altina alinmasi
igin gerekli goriilmesi halinde verginin mahsup edilmesi gerekmektedir.
Miikellef adina hareket etmeye yetkili olan veya kendisine mal teslim edilen
veya hizmet verilen kisi sorumlu olarak aranmaktadir. Maliye bakanligi KDV
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tevkifatina yonelik en son veriyi genis kapsaml sekilde 117 nolu KDV genel
tebligini yaymlamustir (3065 sayili KDV kanunu madde: 9).

MLK A.§.’nin yaptig1 teslimin a) seklinde diigiintildiigii durumda, arsa
faturasi agagidaki sekilde diizenlenmelidir:

Arsa Bedeli = 75 TL/m2 * 6.000 m2 = 450.000 TL

Bu durumda, MLK A.§., KML A.§ye 6.000 m2 alan1 teslim etmistir ve
bu teslim kargihiginda KML A.§’ye 450.000 TL tutarinda bir arsa faturasi
diizenlemelidir.

Muhasebe kayitlar1 agsagidaki gibi olmalidir:

KML A.S§. hesaplari:

770-Genel Yonetim Giderleri Hesab1 450.000 TL Alacak
191-KDV Hesab1 (18%) 81.000 TL Alacak
600-Kiymetli Evraklar Hesab1 531.000 TL Borg

MLK A.S. hesaplari:

191-KDV Hesabr (18%) 81.000 TL Borg

750-Arsa Hesab1 450.000 TL Borg

191-KDV Hesabr (18%) 9.000 TL Borg

601Yurt I¢i Diger Alacaklar Hesabr 540.000 TL Alacak

Yukaridaki kayitlar, MLK A.§’nin KML A.§’ye teslim ettigi arsa
kargihginda diizenledigi arsa faturasini ve KDV’yi gostermektedir. Bu kayztlar,
vergi mevzuatina ve muhasebe standartlarina uygun olarak diizenlenmelidir.

Fatura

Arsa Bedeli: 600.000 TL

KDV (%18): 600.000 TL * 18% = 108.000 TL

Toplam Fatura Tutar1: 600.000 TL + 108.000 TL = 708.000 TL

Bu durumda, MLK A.S., KML A.§ye 8.000 m2 alan1 tamamen teslim
etmigstir ve bu teslim karsiliginda KML A.§ye 708.000 TL tutarinda bir arsa
taturas1 diizenlemelidir.
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3.15.6. Miisterek Giderlerin Dagitim1

Yillardir kapsamli ingaat ve onarim igi yapan isletmeler, ii¢ tiir giderle
karsilagabilirler: dogrudan giderler, ortak giderler ve ingaatla 1lgisi olmayan
giderler.

Dogrudan giderler: Ingaat isiyle dogrudan iligkili olan giderlerdir. Bu
giderler, ingaat malzemeleri, iggilik maliyetleri, ekipman kiralama masraflar
gibi harcamalar1 igerir. Dogrudan giderler, ingaat faaliyetinin maliyet
hesaplarinda takip edilir ve ig sonunda o isten elde edilecek kazancin
tespitinde dikkate alinir.

Ortak (miisterek) giderler: Birden fazla ingaat isinin veya ingaat iginin
diger islerle birlikte ortak olarak kargiladigi genel giderlerdir. Bu giderler,
isletmenin ticari faaliyetlerini siirdiirmek igin katlandigr genel masraflar
igerir. Ortak giderler, ingaat faaliyetlerine ve diger islere iligkin olabilir.
Ancak, miisterek giderin ige ait oldugu agik¢a belirlenebilmesi ve ingaat
faaliyetleriyle ilgili olmasi gerekmektedir.

Ingaatla ilgisi olmayan glderler Ingaat isi diginda kalan ve isletmenin
genel isleyisiyle ilgili giderlerdir. Ornegin, genel idari giderler, pazarlama
giderleri, finansman giderleri gibi masraflar buna 6rnek olarak verilebilir.
Bu giderler genellikle ingaat faaliyetlerinden ayr1 olarak takip edilir ve igin
maliyetine dahil edilmez.

Maliyet hesaplarinda dogrudan giderler is bazinda ayrintil olarak takip
edilirken, ortak giderler genellikle isletme diizeyinde toplu olarak hesaplanir
ve ig sonunda igletmenin genel karliligini etkiler. Isletmeler, bu farkli gider
tiirlerini dogru bir sekilde siniflandirarak maliyet analizlerini ve karlilik
hesaplarini dogru bir sekilde yapmahdir. (193 Sayih GVK, 163-169 nolu
Gelir Vergisi Genel Tebligleri).

Genel Yonetim Giderinin Dagitimu:

Is Ads Harcama Tutart Yiikleme Orani Islere Diisen Miisterek
Gen. Yon. Gideri

Fabrika Ingaat: 103.400 TL 0,12 12.408 TL

Park Insaat: 178.100 TL 0,12 21.372 TL

Belediye Binast 95.500 TL 0,12 11.460 TL

Ingaati

Kira Geliri ve MDV  23.000 TL 0,12 2.760 TL

Satig1

TOPLAM 400.000 TL 0,12 48.000 TL
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Genel Yonetim Giderleri Y.O = 900.000/400.00 = 0,0225 TL
Finansman giderlerinin dagitimi agagidaki gibi hesaplanabilir:
Fabrika in§aat1: 103.400 TL x 0,0225 = 2.326,50 TL

Park Ingaati: 178.100 TL x 0,0225 = 4.007,25 TL

Belediye Binasi in§aat1: 95.500 TL x 0,0225 = 2.148,75 TL

Kira Geliri ve MDYV Satig Geliri: 23.000 TL x 0,0225 = 517,50 TL
Toplam Finansman Giderleri Yiiklemesi: 9.000 TL

Sirket bir yil iginde bir veya birden fazla ingaat ve onarim isi (ticaret,
nakliye, turizm vb. gibi siirekli ingaat isi niteligi tagimayan isler) yaparsa, bu
isin ortak genel giderleri ve diger isler, ortak giderler ve miigterek amortisman,
ciro ve gelir oranina gore binaya yillik olarak dagitilir.

Okul in§aat1 Harcamasi : 30.000,00 TL
Yol Ingaat1 Harcamasi : 68.000,00 TL
Koprii Ingaatt Harcamast : 52.000,00 TL
Ingaat Malzemesi Alim-Satim : 44.000,00 TL
Nakliye Isi : 6.000,00 TL
TOPLAM : 200.000,00 TL

Ornek: Yildirim Isletme 2016 yili igerisinde i farkli ingaat ve onarim
faaliyeti ile ingaat malzemeleri alim satimi ve nakliyesi faaliyetlerinde
bulunmaktadir. Sirketin 2016 yili enflasyondan arindirilmig ingaat giderleri
ve diger ingaat gelirleri agagidaki gibidir:

Bu iglerle ilgili olarak ortaya ¢ikan ve miisterek gider olarak dikkate
almacak giderler ise su gekildedir.

Genel yonetim giderinin dagitimi agagidaki gibi hesaplanabilir:

¢ Okul Ingaati: 30.000 TL x 15% = 4.500 TL

* Yol Ingaati: 68.000 TL x 34% = 23.120 TL

* Képrii Ingaati: 52.000 TL x 26% = 13.520 TL

* Ingaat Malzemesi Alim-Satimi: 44.000 TL x 22% = 9.680 TL
Toplam Genel Yonetim Gideri Yiiklemesi: 40.800 TL
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Finansman giderinin dagitimi agagidaki gibi hesaplanabilir:

e Okul Ingaati: 30.000 TL x 15% = 4.500 TL

* Yol Ingaat1: 68.000 TL x 34% = 23.120 TL

e Koprii Ingaati: 52.000 TL x 26% = 13.520 TL

e Ingaat Malzemesi Alim-Satimi: 44.000 TL x 22% = 9.680 TL
* Nakliye Hasilati: 6.000 TL x 3% = 180 TL

Toplam Finansman Gideri Yiiklemesi: 51.920 TL

170YLLRA YYGN INS ONRM MLYT . (OKUL)  9.000
171YLLRA YYGN INS ONRM MLYT . (YOL) 20.400
172YLLRA YYGN INS ONRM MIYT . (KOPRU) 15.600

632 GNL YNT GID 10.000
660 KIS VAD BRCLNM GID 5.000
771 GNL YON GID YNS 40.000
781 FNSMN GID YANST 20.000

2016 y1ili ortak giderlerin dagitiimas:

3.15.7. Amortismanlarin Dagitimi1

Insaat taahhiit ve onarim igleri ile diger iglerde birlikte kullanilan makine,
tesisat, ulagim araglar1 ve diger sabit kiymetler ile maddi olmayan duran
varliklarin amortismanma miisterek (ortak) amortisman denir. Ingaat
taahhiit ve onarim iglerinde agagidaki maddi ve maddi olmayan duran varlik
amortismanlari kullanilir.

Ornek: Amortismanin giinliik tutarini hesaplamak i¢in 2016 yih
amortisman tutarini, toplam giin sayisina bolmemiz gerekiyor:

Amortismanin giinliik tutar1 = 7,200 TL / 365 giin = 19.73 TL/giin

Bu durumda, kamyonlarin her bir ingaatta kullanildig: giinler igin
agagidaki amortisman giderleri hesaplanabilir:

A Ingaati: 50 giin x 19.73 TL/giin = 986.50 TL

B Insaati: 120 giin x 19.73 TL/giin = 2,367.60 TL
C Ingaati: 100 giin x 19.73 TL/giin = 1,973.00 TL
D Ingaati: 95 giin x 19.73 TL/giin = 1,874.35 TL
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Toplam amortisman gideri = 986.50 TL + 2,367.60 TL + 1,973.00 TL
+ 1,874.35 TL = 7,201.45 TL (yaklagik)

Ortak amortismanlarm dagitimu

Ingaat islerinde kullanilan kamyonlarin 2016 yilina ait amortisman
giderleri su sekilde dagitilabilir:

A Ingaati: 50 giin x 14% = 7 giin
Amortisman payt: 7.200 TL x 0.14 = 1.008 TL (yaklagik 1.009 TL)

B Ingaati: 120 giin x 33% = 39.6 giin (yaklagik 40 giin)
Amortisman payt: 7.200 TL x 0.33 = 2.376 TL (yaklasik 2.375 TL)

C Ingaati: 100 giin x 27% = 27 giin
Amortisman payr: 7.200 TL x 0.27 = 1.944 TL

D Ingaati: 95 giin x 26% = 24.7 giin (yaklagik 25 giin)
Amortisman payr: 7.200 TL x 0.26 = 1.872 TL

Toplam amortisman gideri: 1.009 TL + 2.375 TL + 1.944 TL + 1.872
TL = 7.200 TL

Ayrica, nakliye hasilati igin ayrilan 6.000 TLnin %3’ olan 180 TL,
nakliye hasilatinin amortisman gideri olarak ayrilmig gibi goriinmektedir.
Ancak, toplamda 40.000 TL olan genel yonetim gideri igindeki finansman
giderlerinin  dagiimiyla  ilgili  hesaplamalarin  tamamini  saglamak
gerekmektedir.

Ingaatlarla Birlikte Bagka Isler Arasinda Dagitim:

Bir yil i¢inde ingaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan bir isletmenin
birden fazla ingaat, onarim ve diger isi yapmasi durumunda amortisman
gideri, sabit kiymetin bu iste kullanildig1 giin sayisina gore amortismana tabi
tutulur.



50 | Insaat Mubascbesinin Tiirkiye Muhasebe Standartlars Agismdan Degerlendivilmesi

Ornek: Turizm faaliyetlerinin yani sira sirket, yillar iginde kanal ve yiizme
havuzu ingaati da dahil olmak iizere yilda 2 ingaat isi de yiiriitmektedir. Is yeri
sahibi birlikte aldig1 kamyonu bu ig i¢in kullanir. Kamyonun kayith degeri
1.200.000 TL olup, %251 olagan sekilde amortismana tabi tutulmustur.
2016 yilinda itfa edilen amortisman tutar1 300.000 TL olup, bu islerde
kamyonlarin kullanildig: giin sayilar1 agagidaki gibidir.

Otel igletmeciligiisi : 95 giin

Kanal ingaat1 : 165 giin
Havuz insaati : 105 giin
TOPLAM : 365 giin

Amortisman giderlerinin dagitimu:

Kullanildig: Oran % Amortisman
Giin Sayist (Kullanilan Dagilimi (Gider
giin/365) tutart x Oran)
Turizm 95 26 78.000 TL
Isletmeciligi
Kanal Ingaat: 165 45 136.500 TL
Havuz Ingaatt 105 29 87.000 TL
TOPLAM 365 100 300.000 TL

3.15.8.1. Calisilmayan Donemlerdeki Ortak Amortismanlar: Dagitim

Uzun yillar devam eden ingaat ve onarim iglerinde ortak amortisman
dagitiminda dikkat edilmesi gereken konulardan biri de amortismana tabi
tutulmas1 gereken iktisadi kiymetlerin bosa gittigi giin sayist ile orantil
olarak nasil ele alinacagidir. Bu konuda iki farkli goriig vardir (Pergin, 1997,
s.50).

Tlk bakista bos giinler dikkate alinmamali ve sadece birbiriyle iliskili olarak
kullanilan tarihler arasinda orantili olarak dagitilmalidir.

Ornek: Ingaat taahhiit isinde kullanilan bir makinenin 2016 yili
amortisman tutar1 1.000.000 TL olup, makinenin ingaatlarda ¢alistig1 giinler
ise agagidaki gibidir:

A Ingaati: 85

B Insaati: 180
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TOPLAM: 265 giin

Ingaat taahhiit isinde kullanilan makinenin 2016 yilinda ayrilan
amortisman gideri A Ingaat1 i¢in 320.000 TL ve B Insaat1 igin 680.000 TL
olarak dagitilmistir. Toplamda 1.000.000 TL amortisman gideri ayrilmugtir.

Ikinci goriiste, sabit kiymetlerin amortismani galigilmayan giin sayisina
kargilik gelir,

Genel bir ek maliyet olarak kabul edilmelidir.

Ornek: Menekse Ingaat 3 yilini kanal ve koprii gibi yapilarin ingast ve
tamiri igin harcamugtir. Firma bu igler igin 10.000.000 TL degerinde bir
kamyon kullantyor ve kullanim siiresi su sekilde: (1 yil = 365 giin)

Isin Tiirii Aracin Kullanilan Giin Sayist
1.Yol Ingaat: 65
2.Kanal Ingaatt 105
3.Koprii Ingaat 45
TOPLAM 215

Kamyonun 150 giin boyunca bosta kaldigi ve herhangi bir is igin
kullanilmadigr belirtilmigtir. Bu durumda kamyonun kullanim  orani
hesaplamasinda bu giinler dikkate alinmayacaktir. Amortisman yontemi
olarak normal amortisman yontemi se¢ilmis ve 2.000.000 TL amortisman
gideri ayrilmugtir.

Sirketin 2016 yilinda bu iglere harcadigr para miktar ise su sekildedir:

Yol Ingaati: 1.200.000 TL Kanal Ingaati: 900.000 TL Koprii Ingaati:
500.000 TL

Toplam harcama miktar1: 1.200.000 + 900.000 + 500.000 = 2.600.000 TL
Amortismanlarin dagitimi1

Kullanildign Giin -~ Oran (%) (Kullanillan  Amortisman Dagilimi

Sayist 2iin/365) (Gider Tutar1 x Oran)
Yol Ingaati 65 18 360.000 TL
Kanal Ingaat: 105 29 580.000 TL
Koprii Ingaati 45 12 240.000 TL
Bog giin 150 41 820.000 TL

TOPLAM 365 100 2.000.000 TL
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Resmi tatillere denk gelen 820.000 TL genel gider olarak degerlendirilecek
ve amortisman olarak ayrilacaktir. Bu dagilimda ingaat harcama tutarinin
aralarindaki orani dikkate alinacaktir.

Ingaat igleri i¢in genel maliyet paylagimi igin agik giinlerde amortismanin

dagilimi agagidaki gibi olacaktir:
Yol ingaatina verilecek pay = 820.000 x (1.200/2.600) = 377.200 TL
Kanal ingaatina verilecek pay = 820.000 x ( 900/2.600) = 287.000 TL
Koprii ingaatina verilecek pay =820.000 x ( 500/2.600) = 155.800 TL

Ortak gider kabul goren bog glin amortisman bedelinin ingaat faaliyetlerine
dagitiminin kaydi

170YLLRA YYGN INS ONRM MIYT . (YOL) 377.200
171YLLRA YYGN INS ONRM MLYT . (KANAL) 287.000
172YLLRA YYGN INS ONRM MLYT . (KOPRU) 155.800

680 CLSMYN KSM GDR VE ZARAR 820.000
Ortak gider kabul goren ¢aligilmayan giinlere ait

amortisman bedelinin ingaat faaliyetlerine dagitimu.

Amortisman Ayirma ve Dagitim1 Muhasebe Kayd:

740 HZMT URTM MAL 1.180.000
01 YOL INSAATT : 360

02 KANAL INSAATTI : 580

03KOPRU INSAATI : 240 820.000
2.000.000
680 CLSMYN KSM GDR VE ZRRLR

257 BRKMS AMRTSMNLR
2016 yili amortismani

3.15.9. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Gelir ve Giderler

Yillara yayilan ingaat faaliyetleri sirasinda, gelir ve giderlerin hangi
donemlere dahil edilecegi Gelir Vergisi Kanunu’nda diizenlenmistir.
Bu kanunda, ingaat faaliyetleri igin gelir ve giderlerin hesaplanmasi ve
mubhasebelestirilmest ile ilgili kurallar belirtilmistir.
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Ingaat faaliyetlerinde yapilan harcamalar, genellikle harcama yapildig:
yilin giderleri olarak kabul edilir. Ancak, ingaatin tamamlanma tarihi ve elde
edilen gelirler de dikkate alinarak, gelir ve giderlerin tespitinde 6zel kurallar
uygulanir. Ingaat faaliyetleri genellikle uzun siireli projeler oldugundan, gelir
ve giderlerin dogru sekilde tespit edilmesi 6nemlidir. Ozetle, Gelir Vergisi
Kanunu’nda ingaat faaliyetleriyle ilgili gelir ve giderlerin hesaplanmasi,
ingaatin tamamlanma tarihi, elde edilen gelirler ve yapilan harcamalar dikkate
alinarak belirlenir. Bu kurallar, ingaat isletmelerinin gelir ve giderlerini dogru
sekilde hesaplamasini saglar ve vergiye tabi tutarlar belirler(GVK Madde
44 ).

3.16. Tamamlanmig S6zlesme Yontemi Ornek Uygulama

Ornekte verdiginiz gibi, bir sozlesmenin birden fazla yil igerisinde
tamamlanacagi durumlarda, tamamlanma oraninin belirlenmesiigin genellikle
tamamlanma yiizdesi yontemi kullanilir. Bu yontem, sozlesmenin toplam
maliyeti ve ilgili donemdeki gergeklesen maliyetlerin karsilastirilmasiyla
uygulanir.

Ik yil i¢in tamamlanma orany, ilk yilda gergeklesen maliyetin toplam
sozlesme maliyetine orani seklinde hesaplanir. Bu durumda, 14.000 TLlik
maliyetin 42.000 TElik toplam maliyete oran1 %33,33 olarak bulunur.

Ikinci yil igin ise, beklenmedik bir durum olan fiyat artigt séz konusu
oldugundan tahakkuk esas1 uygulanir. Yani, ikinci yilda gergeklesen maliyet
ile ilk yilda gergeklesen maliyet toplami, toplam sozlesme maliyetine
oranlanarak tamamlanma orani hesaplanir. Bu durumda, 14.000 TL (ilk yil
maliyeti) ve 11.000 TL (ikinci y1l maliyeti) toplaminin 50.000 TL (toplam
sozlesme maliyeti) oran1 %50 olarak bulunur.

Bu sekilde her bir muhasebe donemi igin tamamlanma yiizdesi hesaplanir
ve cari tahminlere kiimiilatif olarak uygulanir. Bu yontem, ingaat projelerinin
gelir ve giderlerinin dogru sekilde tespit edilmesini saglar ve mali tablolarda
uygun bir gekilde yansitilmasini saglar (Yereli vd. 2011, s. 121).

Ornek: X insaat taahhiit isletmesinin 2016 yihnda tamamlanmig olan
ingaat igiyle ilgili hesaplamalar su gekildedir:
* 2016 Yih Tamamlanma Yiizdesi (Orani): Sozlesmenin 2011 yili

fiili maliyeti olan 70.000.000 TLnin, toplam sozlesme maliyeti olan
100.000.000 TLye oran1 %70 olarak hesaplanir.

* 2016 Yih Hasilat Tutar1: Toplam sézlesme bedeli olan 125.000.000
TL ile tamamlanma yiizdesi olan %70’in ¢arpilmasiyla hesaplanir. Bu
durumda, 125.000.000 TL * %70 = 87.500.000 TL olarak bulunur.
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e 2016 Yih Briit Satig Kar1: 2016 yili hasilat tutar1 olan 87.500.000
TL ile 2011 y1li fiili maliyet olan 70.000.000 TL arasindaki fark, yani
87.500.000 TL - 70.000.000 TL = 17.500.000 TL briit sati karin
temsil eder.

Bu hesaplamalar, ingaat iginin 2016 yilina kadar tamamlanmig olan
kisminin gelir, gider ve kar/zararmin dogru bir gekilde belirlenmesine
yardimci olur. Tamamlanma yiizdesi yontemi, ingaat igletmelerinin gelir ve
giderlerini donem dénem dogru bir gekilde tahmin etmelerine ve finansal
tablolarin1 uygun bir sekilde olusturmalarma yardimcr olan 6nemli bir
yontemdir.

3.17. Kat Karsiligi Ingaat ve Yillara Yaygin Ingaat ve Onarim
Faaliyetleri Arasindaki Farklar

Kat kargilig ingaat iglerinde taraflar, aralarinda yaptiklar1 sozlesmelerle
birbirlerine kargt yiikiimliiliiklerini beyan etmektedirler. Ingaata iliskin
masraflar bu yiikiimliiliiklerden biri kapsaminda kargilanmaktadir.
Standart sozlegsme haline gelen ve genel kabul goren, ingaatlarla ilgili
mevzuata gore miiteahhitlerin arazi sahibine belirli giderler 6demesi
icin hiikiimler konulabilir. Ingaat devam ettigi siirece, ingaat ve onarim
islerini tstlenenler kar veya zarar bildirmek zorunda degildir. Kar zarar
beyannamesi verilmemis olmasi, beyanname verilmeyecegi anlamina
gelmemektedir. Sadece ingaat ve onarim igleri ile ugragan miiteahhitler,
her yil devam eden isleri hakkinda beyanname vermek zorundadir. Buna
iliskin hazirlanan bilango devam eden ingaat ve onarim galigmalari, gelir
veya kurumlar vergisi beyannamesinin verildigi tarihte beyanname ekinde
sunulacaktir. Beyan “Ingaatimiz yillara dayal oldugu igin kir zarar beyan
yapimamugtir” (Catikkag, 2017, s. 67).

3.18. Ertesi Yila Devretmeyen Insaat ve Taahhiit Isleri

29/7/1998 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis yapilarla ilgili olarak toplu
konut yap1 kooperatifine yapilan yapi taahhiit igleri KDV ’den istisnadhr.

2009 yili temmuz ay1 itibari ile yapr ruhsati alan konut kooperatifleri
KDV miikellefiyeti tesis etmekle yiikiimliidiir. Bir malin gergek ve tiizel
kigilere kargt kendi vasif ve hesabina teslimi taahhiit niteliginde bir
ingaattir. Bir malin bir bedel kargiliginda tiretilmesi, bir eser taahhiidiinden
kargilanmaktadir. Bir bedel karsihginda miiteahhide ig yaptiran isletme 4
unsurdan biri goriilmektedir (Hamamcioglu, 2016, s. 9).
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3.19. Ingaat Islerinde SGK Asgari Iscilik Tespiti

Ingaat islerinde SGK asgari iscilik tespiti, Sosyal Giivenlik Kurumu’nun
(SGK) belirledigi asgari ig¢ilik miktarini ifade eder. SGK, ingaat sektoriinde
caligan iggilerin briit icretlerinin belirli bir oranini asgari isgilik olarak belirler
ve bu orani her y1l giinceller.

SGK asgari iscilik tespiti, ingaat iglerinde ¢aligan iscilerin sosyal giivenlik
primlerinin hesaplanmasinda énemli bir rol oynar. Igverenler, ingaat islerinde
caligan her bir ig¢inin briit ticretinin belirli bir oranini asgari iggilik olarak
kabul eder ve bu miktar {izerinden sosyal giivenlik primlerini 6der.

SGK asgari is¢ilik tespiti her yil yeniden belirlenir ve SGK tarafindan
ilan edilir. Bu tespit, ingaat sektoriinde caligan iscilerin maaglarinin ve
sosyal giivenlik primlerinin hesaplanmasinda 6nemli bir referans noktasidir.
Isverenler, ingaat islerinde cahgan isgilerin briit ticretlerini asgari iscilik
miktarinin {izerinde belirleyebilirler, ancak sosyal giivenlik primlerini asgari
is¢ilik tutarna gore 6demek zorundadirlar.

SGK asgari igcilik tespiti hem igverenlerin hem de ¢alisanlarin sosyal
giivenlik haklarini korumak ve adil bir ¢aligma ortami saglamak amaciyla
yapilmaktadir. Bu nedenle, ingaat sektoriinde faaliyet gosteren igletmeler,
SGK tarafindan belirlenen asgari is¢ilik miktarini dikkate alarak isgi maaglarin
ve sosyal giivenlik primlerini dogru bir sekilde hesaplamahdir (Eker, 2020,
5.165). Kuruma bildirilmesi gereken asgari iscilik miktar1, asgari isgilik orani
ile elde edilen toplam maliyet tutarina gore belirlenir. Kurum tarafindan
aragtirma yapilirken faturali 6demeler dikkate alinmaz, bunun yerine asgari
iscilik oranindan %25 indirim yapilmaktadur. Tscilik oran en az %9 olan bir
ingaat igin, oranin %25’ tizerinden hesaplama yapilmaktadr.

SGK Asgari Iscilik Tespit Komisyonu, igverenin Sosyal Giivenlik Merkezi
tarafindan yapilan tespite itiraz etmesi halinde binanin hangi smifa ait
olduguna karar verecektir. Sigorta tutarinin diigitk olmasi kurum tarafindan
stiphe sebebidir. Ozel yap1 ingaatlari igin igverenlere verilen borcu yoktur
belgesi bulunmaktadir (Kizilot, 2000: 33).

Ornek: En az %16 isilik orani ile ihale edilen bir is igin son hakedis
raporunda 300.000 TL hakedig tutar1 belirlenmigtir. Ayni igte 20.000 TL
malzeme fiyat farki ve 60.000 TL akreditif farki bulunmaktadir.

Iscilik orani: %16 Kurumun uyguladigs indirim orani: %25 Hesaplamada
dikkate alinacak oran: (16 - (16 x 0,25)) = %12

Isgilik orani iizerindeki kurumun uyguladigi indirim oram dikkate
alinarak hesaplamada kullanilacak oran %12 olarak belirlenir.



56 | Insaat Mubascbesinin Tiirkiye Muhasebe Standartlars Agismdan Degerlendivilmesi

Hak edig tutarinin iscilik oraniyla ¢arpilmasiyla iscilik bedeli hesaplanir:
Iscilik bedeli = 300.000 TL x 0,12 = 36.000 TL

Malzeme fiyat farki ve akreditif farki, hak edis tutarina eklenmelidir: Net
hak edis tutar1 = Hak edis tutar1 + Malzeme fiyat farki + Akreditif farki Net
hak edig tutar1 = 300.000 TL + 20.000 TL + 60.000 TL = 380.000 TL

Sonug olarak, iggilik bedeli ve diger farklar dikkate alindiginda, net 6deme
miktar1 380.000 TL olacaktir.

Ornek Uygulama:

Miksan Ingaat, kanalizasyon iyilegtirme ve atik su aritma tesisi yapim
iglerini ihale ile belediyeye verdi. Yapilan iglerin etiit raporuna gore, iglerin
%0601 atik su kanalinin iyilegtirilmesi, %401 ise aritma tesisi yapilmasidir. Bu
1§ i¢in alinan toplam hakedig 500.000 TLdir. Bu isle ilgili 16 ve 192 sayil
genelgelerde asgari igcilik diizeyi su sekilde tanimlanmugtir;

Atik su kanali 1slahr asgari 1s¢ilik orani : %10
Atik su aritma tesisi ingaat1  : %7

Birden fazla isten olugan bir talep ¢aliymasi olmas:t halinde, her is i¢in
asgari galigma orani belirlenmigse, iscilik orani en yiiksek iglerin orani dikkate
alinarak hesaplama yapilir ve isveren kurulusa bildirir. Daha yiiksek bir
istthdam oranu i¢in bir dilekge ile kabul edilecek.

Iscilik oran1 = %10 (Atik su kanali 1slahi)

Kurumun uyguladigs indirim = %25

Hesaplamada dikkate alinacak oran = (10-(10 x 0,25)) = %7,50
Alman hak edig tutari = 500.000 TL

Bildirimi gereken asgari is¢ilik = 500.000 x %7,50 = 37.500 TL

Asgari emegin yiiksek bir istthdam oranindan hesaplanmasi uygulamasi,
igverenlerin sikayetlerine neden olmustur. Bu problem basit¢e agagidaki gibi
¢oziilebilir.

Yapilan tiim igler icin alinan hak edigler her is i¢in denklestirilir, her ise
kargilik gelen hak edisler hesaplanir ve hak edigler her igin asgari ig orani
ile ¢arpilir ve her ig igin i sayis1 hesaplanir. Hesaplanan bu isgilik sayilar
toplanarak kurulusa bildirilecek asgari iscilik orani bulunabilir (Can, 2004:
130-131).
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Kurumun uyguladigi indirim orami %25’tir. Hesaplamada dikkate
alinacak oran ise (10 - (10 x 0,25)) = %7,50°dir.

Alinan toplam hak edig tutar1 500.000 TL olarak belirlenmistir.

Atk su kanali 1slahi igin belirlenen oran %60, atik su aritma tesisi ingasi
igin ise %40°dur.

Atik su kanal islahi hakedis tutari, toplam hakedisin %601 olarak
hesaplanir:

Atik su kanali 1slah1 hakedig tutar1 = 500.000 TL x 0,60 = 300.000 TL

Atik su aritma tesisi hakedig tutari, toplam hakedigin %401 olarak
hesaplanir:

Atik su aritma tesisi hakedis tutar1 = 500.000 TL x 0,40 = 200.000 TL

Atik su kanali 1slahi igin bildirilmesi gereken asgari iggilik miktari, hakedis
tutarinin asgari isgilik oraniyla ¢arpilmasiyla bulunur:

Atk su kanal 1slah1 asgari is¢ilik miktart = 300.000 TL x 0,10 = 30.000
TL

Atik su aritma tesisi i¢in bildirilmesi gereken asgari iscilik miktari, hakedis
tutarinin asgari is¢ilik oraniyla ¢arpilmasiyla bulunur:

Atik su aritma tesisi asgari iggilik miktart = 200.000 TL x 0,07 = 14.000
TL

Toplam bildirilmesi gereken asgari ig¢ilik miktari, atik su kanalr 1slah1 ve
atik su aritma tesisi igin bulunan miktarlarin toplamidir:

Bildirilmesi gereken asgari ig¢ilik miktart = 30.000 TL + 14.000 TL =
44.000 TL

Bu durumda, atik su kanalr 1slah1 ve atik su aritma tesisi igin bildirilmesi
gereken toplam asgari is¢ilik miktar1 44.000 TL olarak hesaplanur.

Ornek: ABC Ingaat Sirketi, Bina III-A’nin ingaatina 1 Ekim 2015
tarihinde baglamis ve 20 Kasim 2016 tarihinde tamamlamugtir. Toplam
ingaat alan1 1.000 m2’dir. 2015 yili m2 ingaat birim fiyat1 590 TLdir.
Asgari istihdam oran1 %9’dur. Sirket bugiine kadar 26.000 TLlik ¢aligan:
organizasyona kazandirdi.

SGK prim oran1 %35,5 olarak belirlenmistir.

Bina maliyeti, 1.000 metrekare i¢in 590 TL/m? olarak belirlenmigtir, bu
da toplamda 590.000 TLye denk gelir.
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Uygulanacak asgari isgilik orani ise %9°dan (%9 - %9 x %25 = %6,75)
hesaplanmugtir.

SGK’ya bildirilmesi gereken iggilik miktar1, bina maliyetinin asgari iggilik
oranyla garpilmasiyla bulunur:

SGKya bildirilmesi gereken isgilik miktar1 = 590.000 TL x %6,75 =
39.825 TL

Bildirilen iggilik miktari ise 26.000 TL olarak belirlenmistir.

Bildirilen ek isgilik miktar1, bildirilmesi gereken iscilik miktarindan
bildirilen iggilik miktarinin ¢ikarilmasiyla bulunur:

Bildirilen ek iggilik miktar1 = Bildirilmesi gereken is¢ilik miktar1 -
Bildirilen iscilik miktart

= 39.825 TL - 26.000 TL = 13.825 TL

Odenecek ek prim miktari, bildirilen ek iscilik miktarimin SGK prim
oranyla garpilmasiyla bulunur:

Odenecek ek prim miktar1 = 13.825 TL x %35,5 = 4.907,88 TL

Bu durumda, bildirilen is¢ilik miktar1 26.000 TL, bildirilen ek is¢ilik
miktar1 13.825 TL ve 6denecek ek prim miktar1 4.907,88 TL olarak
hesaplanir.

Yukarda Yapilan Islemlerin Yevmiye Kayitlar:

720 DRKT 1SC GID 4.907,88

3610DNCK SOSYL GVNLK KSNT 4.907,88
Elsik hesaplanan iscilgin tahakkuk kayds

730 GEN URTM GID 4.907,88

3610DNCK SOSYL GVNLK KSNT 4.907,88
Ebsik hesaplanan isciligin tahakkuk kayds

3610DNCK SOSYL GVNLK KSNT  4.907,88

100 KASA HESABI 4.907,88
Eksik 6denen iggilik tutarmin kaydi




BOLUM 4

Ingaat Muhasebesinin TMS’e Gore
Degerlendirilmesi

4.1. TFRS-15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

Bu kavramin amaci, bir igletmenin bir miisteriyle yaptig1 sozlesmeden
kaynaklanan hasilatin ve nakit akiglarinin niteligi, tutari, zamanlamasi ve
belirsizligi hakkinda finansal tablo kullanicilarina faydali bilgileri raporlamak
i¢in uygulamasi gereken ilkeleri belirlemektir (Saban, 2019, s. 1). Sirketlerin
miigterilerine saglamayi taahhiit ettikleri mal ve hizmetlerin devri karsihiginda
almay1 bekledikleri bir tutar iizerinden finansal tablolara hasilatin alinmasi
standardin temel amacidir. S6zlegme ile ilgili tiim kosullar dikkate alinmalidir.
Literatiirde TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat veya BOBI FRS
Bolim 5 Hasilat olarak adlandirilan standart, hizmet ve inga (taahhiit)
sozlesmelerinden kaynaklanan hasilatlari, s6z konusu sézlesmelerle ilgili edim
yikiimliiliiklerinin yerine getirildigi olgiide kaydeden igletmeler tarafindan
kullanilan bir yontemdir. Bu yontem, heniiz hak edise baglanmamug (alacak
niteligi kazanmamug) varliklarin hasilatla iligkili s6zlegme varhklarinin
izlenmesi amactyla 6zgiinlestirilmistir (Kilig & Onal, 2019, s. 76).

4.1.1. Kapsam

Isletme miisteriyle yaptigi tiim sozlesmelere bu standardi asagidaki
yazilanlar hari¢ uygulamaktadir.

a-) TMS 17 Kiralama igleri igin diizenlenmis sozlesmeler,

b-) TFRS 4 Sigorta igleri i¢in diizenlenmis sozlesmeler,

59
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c-) TFRS 9 Finans Araglari, TFRS 10 Konsolideye ugramig finans
Tablolari, TFRS 11 Miigterek sozlesmeler, TMS 27 Kisisel Finans Tablolar:
ve TMS 28 Istiraklerdeki ve Is ortakliklarindaki Yatirim alanindaki finansal
arag ve diger sozlesmeye dayal haklar veya sorumluluklar,

d-) Aym iglerde eylem gosteren firmalar arasinda miigterilere veya
potansiyel satiglart kolaylagtirmak i¢in yapilacak parasal anlamda olmayan
degisimlerdir.

4.1.2. Sozlesmenin Tanimlanmas:

Miigteri bu sozlesmeyi muhasebelestirmesi i¢in asagidaki sartlarin
olugmasi gerekmektedir.

a-) Sozlesmenin taraflarca kabul edilmis olmasi
b-) S6zlesmeden dogan haklarin tanimlanmig olmasi
¢-) Sozlesmeden dolay: yapilacak olan 6demelerin tanimlanmig olmast

d-)Sozlesmenin ticari oldugu anlagildiginda muhasebelestirilebilmektedir.

4.1.3. Sozlesmelerin Birlestirilmesi

Isletmeler asagidaki sartlari tamamladigi zaman iki sézlesmeyi birlestirip
tek bir sozlesme halinde muhasebelestirebilmektedir.

a-) Sozlesmenin paket halinde ticari amagl bir sekilde sunulmast,

b-) Sozlesme kargiiginda odenecek bedel, diger sozlesmenin veya
sozlesme kargihiginda taahhiit edilen mal veya hizmetlerin ifasina veya
bedeline baghdir.

4.1.4. Sozlesmeyi Gergeklestirme Maliyetleri

Miigteri ile yapilan bir sozlesmenin yerine getirilmesine iliskin maliyetler
bagka bir standart tarafindan kargilanmamaktadir. Stoklar, TMS 16. Maddi
Duran Varliklar vardir. Agagidaki kogullarin tiimii saglaniyorsa isletme
maliyetleri varlik olarak muhasebelestirebilir.

Maliyetler, igletmenin, 6rnegin mevcut bir sézlesmenin yenilenmesinin bir
pargast olarak verilen hizmetlerle ilgili maliyetler veya heniiz yenilenmemig
belirli bir sozlegsme kapsaminda devredilecek bir varlig tasarlama maliyetleri
gibi, igletmenin belirleyebilecegi bir sozlesme veya olast bir sozlesmeyle
ilgilidir. Maliyetler, igletmenin gelecekte edim vyiikiimliiliiklerini yerine
getirmek i¢in kullanacagi kaynaklar1 olugturur veya gelistirir. Maliyetlerin
geri kazanilmasi beklenen bir durumdur (Saban, 2019, s. 3).
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4.1.5. Sozlesme Degisiklikleri

Sozlesmenin kapsami veya bedeli igletme tarafindan degistirilebilir.
Sozlesme degisikligi her iki tarafca onaylamir onaylanmaz yeni haklar ve
yukiimliiliikler ortaya ¢ikar. Taraflar onaylamazsa standart eski sozlesme
tizerinden uygulanir.

4.1.6. Itfa Pay1 ve Deger Diisiikliigii

Varhigin mal veya hizmetleri miisteriye devretmeyi bekledigi donemdeki
onemli bir degigiklik, isletmenin itfa paymna yansitilir. Muhasebesel bir
degisikliktir. Muhasebelestirilen bir varligin defter degeri asarsa, deger
diisiikliigii zarar1 muhasebelestirilir. Isletmenin varligin ilgili oldugu mal
ve hizmetler kargihginda tahsil etmeyi bekledigi kalan bedel daha azdir.
Maliyetle dogrudan iligkili olan maliyetler bu mal veya hizmetlerin miigteriye
saglanmasi bir gider degildir. Sozlesmeye baglh varliklara iligkin tiim deger
diigiikliigii zararlari, bunlar bir varlik olarak muhasebelestirilmeden 6nce
bir igletme tarafindan muhasebelestirilir. Varhigin defter degeri, deger
diigtikliigi testi uygulandiktan sonra hesaplanir. Nakit treten birimin
defter degeri, Varliklarda Deger Diistikligii standardina dahil edilmelidir.
Deger diigiikliigii ortadan kaldirildiginda veya azaltildiginda, isletme bazi
veya Onceden muhasebelestirilen tiim deger diistikliigii zararlar1 daha 6nce
herhangi bir deger diigiikliigii zarar1 muhasebelestirilmemis olsaydi, varligin
defter degerindeki artig belirlenecek tutar: agamaz.

4.17. Edimler ve Sorumluluklar

Miigterilerle yapilan sozlesmelerdeki edim yiikiimlilikleri bir isletme
tarafindan agiklanir. Tsletme bir faturala ve tut diizenlemesi kapsaminda edim
yikiimliiliiklerini yerine getirebildiginde, Ornegin sevkiyatta, teslimatta,
hizmetler verilirken veya hizmetin tamamlanmasinda hizmet. Odemenin
genellikle vadesi geldiginde, fiyatin degisken olup olmadigi ve degisken
fiyat tahmininin genel olarak sinirli olup olmadigi, sozlesmenin 6nemli
bir finansman bilegeni vardir. Isletmenin devretmeyi taahhiit ettigi mal
veya hizmetlerin niteligi, eger vekil sifatiyla hareket eden isletme, mal veya
hizmetin devrine bagkasi adina aracilik etme edim yiikiimliiliigiinii gosterir.
Tade ve iade yiikiimliiliikleri diger yiikiimliiliiklerle benzerdir. Garanti tiirleri
ve yikiimliiliikleri vardir.

4.2. TMS-11 Ingaat Sozlesmeleri Standard:

Ingaatla ilgili sozlesmelerinin muhasebelestirilmesi ve finansal tablolarda
rapor edilmesi TMS 11 Ingaat Sézlesmeleri Standardinda ele alinmistir. Ts
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sozlegmesinin konularindan olan isin kapsami geregi, sozlesme kapsaminda
islerin baglamasi ve tamamlanmasi farkli hesap donemlerinde siniflandirilir.
Bu nedenle, ingaat sozlesmelerinin muhasebe uygulamasi, oncelikle, sozlesme
kapsaminda katlamilan gelir ve giderlerin, ingaat iginin gergeklestirildigi
hesap donemine dagitilmas: ile ilgilidir. Bu standart, Sozlesme Gelir ve
Giderlerinin Kapsamli Gelir Tablosunda Gelir ve Gider Olarak Sunulmasina
Tliskin Kavramsal Cergeve “de belirtilen muhasebe ilkelerini esas almaktadir.
Ayrica bu standart, belirtilen ilkelerin uygulanmasi igin bir rehber niteliginde
olup kurumsal finansal tablolarda ingaat sozlesmelerini muhasebelestirmek
i¢in kullanilir. Bu standartta kullanilan terimler agsagidaki anlamlara sahiptir.

Ingaat Sozlesmesi: Tasarim, teknoloji, islev agisindan varliklarin veya
varlik gruplarinin ingasina yonelik sdzlesmeler.

Sabit Fiyatli Sozlesme: Miiteahhit tarafindan sozlesme fiyatinin (teklif
fiyat1) veya tiretimde birim bagmna sabit bir miktarin (birim fiyat) kabul
edildigi ancak belirli kogullar altinda maliyetin yenilenmesine tabi oldugu bir
ingaat sozlesmesidir.

Maliyet Art1 Kar Sozlesmeleri: Bu maliyetlerin belirli bir yiizdesinin
veya sabit bir miktarinin, aksi belirtilen maliyetleri kabul ederek veya bunlara
ekleyerek yiiklenici tarafindan 6dendigi bir ingaat sozlegmesidir. Bir ingaat
sozlesmesi, koprii, bina, baraj, kanal, yol, gemi veya tiinel gibi tek bir yapinin
inga edilmesini amaglayabilmektedir. Bir ingaat sozlesmesi, teknolojik ve
islevsel, tasarim veya nihai amag veya kullanimi agisindan birbiriyle yakindan
iligkili veya birden ¢ok tesisin ingasini da igerebilir. Bu standart amaglarina
uygun sekilde yapilan ingaat sozlesmeleri asagidaki maddeleri kapsamaktadir:

(a) Proje yoneticisi ve mimarlar gibi dogrudan miilkiin insastyla ilgili
hizmetler saglamak igin yapilan hizmet sozlesmeleri;

(b) Miilkiin imhasi veya restorasyonu ve imha sonrasi ¢evre diizenlemesi
sozlesmeleri gibi yapilan Insaat sozlesmeleri bu standartta Sabit Fiyath
Sozlesmeler ve Maliyet Art1 Sozlesmeler olarak simiflandiriimaktadir. Bazi
ingaat sozlesmeleri hem sabit fiyatl hem de maliyet art1 sozlesme 6zelliklerine
sahip olabilmektedir (Cengiz, 2018, s. 2).

4.2.1. Standardin Amaci

Ingaat miiteahhitlik standartlarimin amaci, ingaat sozlesmesinin ingaati
sirasinda katlanilan gelir ve giderlerin gelecek yillar ve sonrasi igin tespit
edilerek hangi durumlarda gelir ve gider olarak gelir tablosunda yer aldigini
belirtmektir. TMS-11, periyodiklik ilkelerine gore kayit ve raporlama
saglar. Bu nedenle, ingaatin her hesap doneminin sonunda tamamlanma



Atilla Yonden | 63

yizdesi geklinde alinarak donem maliyet ve gelirlerinin ilgili donemin
maliyet hesaplarina intikal ettirilmesi hitkme baglanmistir. Bu baglamda,
ingaat sozlesmelerinin sonucu giivenilir bir gekilde tahmin edilebilse de,
standart bitirilme yiizdesi yonteminin kullanilmasini = gerektirmektedir.
Standart kapsaminda uygulanabilen tek bitirilme ylizdesi yontemi, hasilat
ve maliyetlerin ingaat taahhiit iginin tamamlanmasina gore hesaplanmasina
ve hasilat ve maliyetlerin hesaplanmasina izin vermektedir. Tahakkuk esasina
gore mubhasebelestirilir. Gordiigiiniiz gibi, bitirilme yiizdesi yonteminin
amact periyodiklik ilkesini uygulamaktir. Dolayisiyla bu noktada ingaat
miiteahhidinin bir sonraki yila ait gelir ve giderlerinin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir. Bu baglamda bu ¢aligmanin amaci, TMS-11 Standardi hiikiimleri
gergevesinde ingaat firmasi gelir ve maliyetlerinin belirlenmesi igin yapilmasi
gerekenleri Orneklerle gostermektir. Bu ¢aliyma aymi zamanda standart
kurallara gore olugturulmus hesaplar1 da igermektedir (Cengiz, 2018, s. 3).

4.2.2. Sozlesme Geliri

Sozlesmenin geliri, i§ igin alinmasi planlanan avanslarin ger¢ege uygun
degeriile 6l¢iilmesidir. S6zlesmenin geliri degerlememiz, gelecekteki olaylarin
etkisine iliskin gesitli belirsizliklere tabidir. Olaylar meydana geldik¢e ve
belirsizliklerin ¢oziimiinde tahminler periyodik olarak goz atilmaktadir. Bu
nedenle sozlesmenin geliri doneme gore artabilir veya azalabilir. Degigiklik
ornekleri, varliklarin 6zellikleri ve tasarimindaki degisiklikleri ve sozlesme
sartlarindaki degisiklikleri igermektedir.

(a) Yiiklenici firma ve Miisteri, sozlesme tarihlerinden sonra s6zlesmenin
yetkilerini artiran veya azaltan degisiklikleri kabul edebilir.

(b) Sabit fiyat anlagmalarinda kararlagtirilan satig seviyeleri, maliyet
yenileme (yiikseltme) hiikiimleri nedeniyle sonradan yiikseltilebilir.

(¢) Yiiklenicinin sozlesme igini zamaninda bitmemesinden kaynaklanan
cezalar sonucunda sozlesme geliri azaltilabilmektedir.

4.2.3. Ek 6deme talepleri

Bunlar, yiiklenicinin miigterilerden veya diger taraftan tahsil etmesini
istedigi maliyetlerdir ve sozlesme fiyatina dahil degildir. Ek 6deme talepleri,
orneginmiigteri gecikmelerinden, sartname veya tasarim kusurlarindan ve yasal
ihtilaflar nedeniyle s6zlesmeli hizmetlerdeki degisikliklerden kaynaklanabilir.
Ek 6deme talebinden elde edilen kazang miktarinin degerlendirilmesi, nemli
olgiide belirsizlige tabidir ve genellikle miizakerelerin sonucuna baghdir. Bu
nedenle, ek 6deme talepleri yalnizca agagidaki durumlarda s6zlesme gelirine
dahil edilecektir:
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(a) miizakereler olumlu bir agamaya ulagti ve miisterinin ek 6deme
taleplerini kabul etme olasilig1 daha yiiksekse;

(b) miigterilerin muhtemelen kabul edecegi miktarlari kesin olarak
belirleyebilmek;

(a) miizakereler olumlu bir agamaya ulagti ve miisterinin ek 6deme
taleplerini kabul etme olasilig1 daha yiiksekse;

(b) miigterilerin muhtemelen kabul edecegi miktarlar1 kesin olarak
belirleyebilmek;

Tegvik Odemeleri, belirlenen bagar1 kriterleri kargilandiginda veya
agildiginda yiiklenicilere 6denen ek tutarlardir. Ornegin, bir sozlesme,
sozlesmenin  konusunun son teslim tarihinden Once tamamlanmasi
durumunda yiikleniciye tegvik 6demesine izin verebilir. Tegvik 6demeleri,
agagidaki kogullarin kargilanmasi durumunda sozlesme gelirine yansitilir:

(a) igin, belirtilen performans standartlarini kargilamasi veya agmasi
muhtemel bir diizeye ilerlemis olmasi;

(b) ikramiyenin biiyiikliigiiniin giivenli bir gekilde olgtilebilmesi;
Sozlesme Degisikliklerinden, Ek Taleplerden ve Tesvik Odemelerinden:
(1) gelir yaratmas1 beklenmektedir;

(i1) Giivenilir bir gekilde olciilebilmesi gerekmektedir.

Sozlesme kazanglarinda adaletin 6nemi ve tahminlerdeki degisiklikler:
yansitma ihtiyact vurgulanmaktadir. Temel olarak standartlar, her donemde
ingaatsozlesmelerindenkaynaklanangelirve giderlerinmuhasebelestirilmesine
rehberlik etmektedir. S6zlesmenin kurulmasindan ve miisteri tarafindan
agik¢a onaylanmasindan sonra meydana gelebilecek degisiklikler, yenilemeler,
hasilat indirimleri ve tadilatlarin s6zlesme hasilatinin hesaplanmasina dahil
edilmesi amaglanmaktadir. Sozlesme yapilirken, sozlesme metninde yer
almayan yapim igini yapan firma tarafindan teslim edilmesi halinde, igverenin
bu ige iliskin masraflar1 6demeyi istemesi 6n plana ¢ikmaktadir. Ayrica,
igvereninizden kaynaklanan gecikmeleri veya anlagmazliklar: telafi etmek igin
igvereninizden ek 6deme yapmasini isteyebilirsiniz. Bu talepler genellikle
igveren ile imalatgi firma arasindaki miizakereler yoluyla sonuglandirilir.
Bu tiir bir geri 6deme, ancak bu miizakerelerin ve geri 6deme taleplerinin
Standartta agiklandig sekilde isveren tarafindan onaylanmasi ve TMS 11 Ingaat
Sozlesmesi Standardi kapsaminda ilgili tutarlarin hesaplanmasinda giivenilir
bir olglit kullanilmasi durumunda yapilacaktir. Sozlesme geliri Sozlegsme
gelirini olugturan son husus ise tegvik 6demeleridir. Performans ikramiyeleri,
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ingaat iglerinin sdzlesmenin bagar1 kriterlerine gore yiiriitiilmesinin gegici ve
niteliksel olarak degerlendirilmesinden kaynaklanan gelirlerdir. Bu noktada
sorulmasi gereken soru, sozlesme gelirine destek taleplerini ekleyebilmek igin
sozlesme konusunda ilerlemenin performans priminin 6ngoriilebilirligini ne
kadar etkiledigidir. Tlgili ingaata iliskin yapim sézlesmesi erken kapatilir ve
yapimci firmaya sozlesme tegviki 6denirse, sozlesme bedeli makul diizeye
gelmeden ihale bedeli 6denmemektedir.

4.2.4. Tegvik Odemeleri

Sozlesmenin kazanglarini olusturan son unsur ise tesvik 6demeleridir.
Tegvikler, ingaat iginin performansinin sozlesmenin bagari kriterlerine gore
kalite ve zaman agisindan gozden gegirilmesinden elde edilen faydadir. Bu
noktada kilit soru, sozlesme konusunda kaydedilen ilerlemenin, tercih edilen
Odemeye bir alacagin sozlesme kazancina eklenmesinin 6ngoriilebilirligini
ne Olglide etkiledigidir. S6z konusu igle ilgili bir ingaatin erken bitirilmesi
durumunda, imalatg1 firmanin sozlesmeye bagh taviz 6demesi almasi
bekleniyorsa, primini sozlegmenin tamamlanma oranindan 6nce 6denmesi

miimkiin degildir (Saban, 2019, s. 3).

4.2.5. Sozlesme Sonucunun Giivenilir Sonuglar Vermemesi

Bir sozlesmenin baglangicinda, sozlesmenin sonucunu kesin olarak
tahmin etmek genellikle miimkiin degildir. Ancak yiiklenici tarafindan
yapilan masraflar yiikleniciye geri 6denebilir. Bu nedenle, sozlesme geliri
yalnizca katlanilan maliyetlerin  geri kazamilabilir kismu esas alnarak
muhasebelestirilir. S6zlesmenin sonucu kesin olarak tahmin edilemedigi igin
kar muhasebelestirilmez. Ancak Sozlesmenin sonucu kesin olarak tahmin
edilemese de toplam sozlesme maliyetinin toplam sozlesme gelirini agmasi
miimkiindiir. Miigteri tarafindan kargilanmasi muhtemel olmayan siparig
maliyetleri derhal giderlestirilir. Miigteriden tahsil edilmesi muhtemel
olmayan ve derhal giderlestirilmesi gereken sozlesme maliyetlerini iceren
sozlesme ornekleri agagidakileri igerir:

(a) gegerliligine iligkin ciddi siipheler nedeniyle tamamen uygulanamaz;
(b) tamamlanmasi bekleyen dava veya yasal iglemin sonucuna baglh olan;

(c) kamulagtirilan veya kamulagtirilmakla tehdit edilen bir miilkle iligkisi

vardir;

(d) ytikiimliiliiklerini yerine getiremeyen bir miisteri; veya
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(e) sozlesmeden dogan hizmetleri yerine getiremeyen veya bu nedenle
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirmek zorunda olan
yikleniciler;

(Https://webdosya.csb.gov.tr/db/destek/icerikler/karar_ve_
gorusler-2005-2015--3-20191127104744.pdt).

4.2.6. Tamamlanma Yiizdesi Yontemi

Tamamlanma yiizdesi yontemini uygulamak igin, mali tablolar her
hesap doneminde proje gelirlerini ve olugan toplam maliyetleri rapor
etmelidir. Tlerleme vyiizdesi yontemi, finansal tablolarda dikkate alinan
maliyetlerin belirlenmesinde bir siparigin tamamlanma agamasini esas
alir. Bu yontem, uzun yillardir yaygin olan ingaat iginin, i devam ettigi
stirece gelir ve kar getirecegini varsayar. Bu yontem, sozlesme gelirlerini,
ingaatin tamamlanmasina kadar katlanilan maliyetlerle karsilagtirir ve verilen
hizmetlere gore gelirleri, maliyetleri ve karlar1 raporlar. Bu yontem, taahhtit
edilen igin durumu ve igin dénem igindeki ilerleyisi hakkinda faydah bilgiler
saglar. Tlerleme vyiizdesi yontemi uygulamirken, sozlesme geliri, hizmetin
verildigi hesap doneminin kar veya zararidur.

Kayiplar gelir olarak bildirilir. S6zlesme maliyetleri genellikle Hesap
doneminin gelir tablosunda gider olarak muhasebelestirilir (Bozdemir,
2017, s. 10).

4.2.7. Tamamlanma Yiizdesi Yontemine Gére Ornek Uygulama

Bir miiteahhitlik girketi, dort yilda tamamlanacak 100.000.000TLlik
bir okul yapmak i¢in sézlesme imzalandi. Ayrica yillik 25.000.000 olarak
ticretlendirilecektir. Projenin maliyetinin 90.000.000 TL olmas1 bekleniyor.
Projede diizenlenen faturalar, nakit girig ve ¢ikiglar1 agagidaki gibidir. (Bu
ornekte sozlesme gelirinin degismedigi varsayilmugtir.

Nakit Girig ve Cikislar: (1.000.000)TL

LYIL 2. YIL 3. YIL 4. YIL
FATURALAR 25 25 25 25
NAKIT GIRISLERI 20 27 25 28
NAKIT CIKISLARI 18 36 27 9
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Tamamlanma Yiizdesi Yontemine Gore Nakit Akiglar1 (1.000.000) TL

1. YIL 2. YIL 3. YIL 4. YIL

NAKIT GIRISLERI 20 27 25 28
NAKIT GIKISLART 18 36 27 9
NET NAKIT AKISI 2 9 2 19
KUMULATIE NAKIT 2 7 9 10
AKISI

4.2.8. Gayrimenkuller Ile Tlgili Insaat Anlagmalarinin TMS-
18 Hasilat Standardi veya TMS-11 Ingaat Sézlesmelerinden
Hangisinin Kapsamina Girdiginin Belirlenmesi

TMS 11: Insaat Sozlesmesi Standardinin amaci, ingaat sozlesmesi
iglerinin yillar itibariyle ifa edilmesi sirasinda olusan gelir veya giderleri
belirlemek ve bunlarin gelir veya gider mi olarak gosterildikleri zamani gelir
tablosunda agiklamaktir. TMS 11, periyodiklik ilkesine dayali olarak kayit
ve raporlamayr ongormektedir. Bu nedenle, donem gider ve gelirlerinin
her hesap donemi sonunda ingaatin tamamlanma oranina gore donem gelir
ve gider hesabma intikal etmesi beklenmektedir. Bu uygulama alaninda,
standart, ingaat sozlesmesinin sonucu giivenilir bir gekilde tahmin edilebilir
oldugunda, tamamlanma yiizdesi yonteminin kullanilmasim gerektirir. Ingaat
taahhiit islerinin tamamlanma derecesine gore gelir ve giderleri hesapliyor,
standartlar kapsaminda uygulanabilen tek yontem olan tamamlanma yiizdesi
yontemine gore gelir ve giderleri kayit altina aliyoruz. Tlgili hesap donemi.
Gordiigiiniiz gibi, tamamlanma yiizdesi yonteminin amact periyodiklik
ilkesini uygulamaktir. Bu da demek oluyor ki bu baglamda uzun yillar siiren
ingaat taahhiit faaliyetlerinin gelir ve maliyetlerinin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir. Bu baglamda bu galismamin amaci, TMS-11: Insaat Taahhiit
Standardindaki gartnameye gore ingaat firmasi gelir ve maliyetlerinin
belirlenmesi igin yapilmast gerekenleri Orneklerle gostermektir. Ayrica
inceleme standart kurallara gore hazirlanmig muhasebe belgelerini de
igermektedir (Cengiz, 2018, s. 9).

4.3. TMS-18 Hasilat Standardi

Ciro, bir girketin tiim donemi boyunca normal ticari faaliyetlerinden elde
edilen toplam ekonomik kardir, hissedarlarin sermaye artirimina neden olan
sermaye katkilar1 harigtir. Hasilat, yalmizca igletme tarafindan ve igletme adina
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elde edilen briit ekonomik faydalart igerir. Ugiincii bir sahis adina tahsil edilen
satig vergisi, mal ve hizmet vergisi, KDV vb. sirketin mali ¢ikarina degildir.
Sermayeyi artirmadig i¢in bu tutarlar gelirden hari¢ tutulmaktadir. “Gelir”
kriterleri”; Bir muhasebe dénemi boyunca normal faaliyetlerinin bir sonucu
olarak bir sirketin elde ettigi gelir ve karmn nasil muhasebelestirilecegini
agiklar. Bu standart, mallarin satis1 ile ilgilidir. Hizmetlerin saglanmasindan
ve igletme varliklarinin bagkalar: tarafindan kullanilmasindan kaynaklanan
temettii, faiz ve telif ticretlerinden elde edilen geliri muhasebelestirmek
igin kullanilmaktadir. Bu ¢aliyma, gelir standartlar1 tarafindan uygulanan
yenilikleri agiklamaktadir. Gelir tanima, her gelir olusturma olay1yla iligkili
ornekler kullanilarak iglenmektedir. Ornek bir uygulama, gelir standartlarint
ve tek tip muhasebe sistemini kargilagtirmaktadir (Ding, 2020, s.370).
Bu Standardin amaci; belirli tiirdeki iglemlerden ve olaylardan elde edilen
hasilatla ilgili muhasebe iglemlerini agtklamaktir. Ozgiinlestirme, isletmenin
faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatin  belirlenmesi, tanimlanmasi ve
muhasebelestirilmesi i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu siiregte, isletmenin
sozlesmeleri, gelir kaynaklar1 ve varlik ve borglar arasindaki iligkiler dikkate
alimir. Ozgiinlestirme, igletmenin faaliyetlerinden elde edilen ekonomik
taydalarin dogru sekilde tanimlanmasi ve kaydedilmesi i¢in 6nemli bir aragtir
(Onal & Kilig, 2019, 5.373).

4.3.1. Hasilat Olusabilmesi Igin Gerekli Kosullar

Mal veya hizmetlerin ayni igerik ve degerdeki mal veya hizmetlerle
takas edilmesi durumunda takas karlt bir islem olarak kabul edilmez. Bu
durum genellikle saticilar, belirli bir yerdeki talebi zamaninda kargilamak i¢in
petrol veya siit tirtinleri gibi varliklarini bagka bir yere kaydirdiginda veya
takas ettiginde ortaya g¢ikar. Mal veya hizmetler, farkli mal veya hizmetler
kargihiginda satildiginda veya teklif edildiginde, takas gelir getirici bir iglem
olarak kabul edilir ve transfer edilen nakit ve nakit benzerlerinin gergege
uygun degerinden diisiilerek olgiilmektedir. Hasilat1 elden gikarilmig bir mal
veya hizmetin ger¢ege uygun degerinin iizerine nakit olan degerlerinin tutari
eklenerek ol¢iilmelidir (Ding, 2020, s. 371).

4.3.2. Gayrimenkul Ingsasindan Elde Edilen Hasilatin
Mubhasebelestirilmesi

Mallarin satigindan, verilen hizmetlerden ve faiz, telif ve temettiilerden
elde edilen geliri muhasebelestirmek igin kullanilmaktadir. Uriinler, bizim
tarafimizdan satig i¢in {retilenler ve yeniden satig i¢in satin alinanlar
igermektedir. Hizmetlerin saglanmasi genellikle bir sirketin sozlesmeden
dogan yiikiimliiliiklerini belirli bir siire iginde yerine getirmesini igermektedir.
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Hizmetler yalnizca bir dénem igin veya birden fazla donem igin saglanabilir.
Ingaat yiikiimliiliikleriyle ilgili hizmetlerin saglanmasina iliskin s6zlesmelerin
muhasebelestirilmesi, UMS 11: Ingaat Sozlesmeleri kapsamindadir. Faiz,
nakit veya nakit benzerlerinin kullanimi yoluyla veya bir isletmeye borglu
olunan tutarlar temelinde muhasebelestirilen geliri i¢ermektedir. Telif
haklari, patentler, ticari markalar, bilgisayar yazilimi ve telif haklar1 gibi
sirkete ait uzun vadeli varhklarin kullanimindan elde edilen kazanglari
igermektedir. Temettiiler, bagl sermaye ile ilgili olarak hissedarlara dagitilan
karlar1 igermektedir.

4.3.3. Miiteahhidin Insaat Bitmeden Yaptig1 Satiglarin Hasilat
Kaydi

Tamamlanmayan ingaat projelerine iliskin maliyet ve avanslarin donem
sonu Kiimiilatif tutarlarini astigr anlagiimaktadir. Ayrica, bu yaklagim vergi
kanunlarina uygundur ve vergi uyumu igin ek siiregler gerektirmemektedir.
Tamamlama yontemi nedeniyle, ingaat sozlesmesi ingaat siiresi boyunca
ingaatin gelir ve giderlerinin hesaplanmasi miimkiin degildir. Bir yandan
bu vyaklagim, muhasebenin donemsellik ilkesiyle bagdagmadigr igin
elestirilmektedir. Ayrica bu yaklagimda ingaat sozlegmesi siiresince kazang ve
kayip hesaplamasi yapilmadigindan ertelenmis vergi etkisi hesaplamasi da
yapilmamaktadir.

4.3.4. Arsa Sahibinin Miiteahhide Arsa Devri Arsa Sahibi
Agisindan Hasilat

Maliye Bakanligrnin ge¢miste verdigi cesitli kararlarda, kat malikleri
Miiteahhide arazi. Tapunun devir tarihinde veya tapu islem belgesi yoksa
ingaata baglamak iizere miiteahhide teslim edildigi tarihte miilkii miiteahhide
devrettigini kabul etmigtir. Ayrica, miilk sahibinin vergi yiikiimliligii bu
noktadan sonra ortaya ¢gikarsa, KDV ve gelir vergisi veya kurumlar vergisinin
hesaplanmasi ihtiyacini ortaya koydu. Ancak Maliye Bakanligi, 60 Sayili
KDV Genelgesi’nin “Arsa arzina yonelik ingaat hizmetleri” baghikli maddesi
hiikiimleri ile bu konuya agiklik getirmigtir. Bu boliimdeki konular hakkinda.
Bir santiyede ingaat hizmetlerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin
apartman veya igyeri gibi bagimsiz bir birimi santiye karsiliginda mal sahibine
devretmesidir. Bu tarihten itibaren sabit kiymetler Vergi olayr meydana
gelmektedir. Arazinin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arazi sahibinin
normal ve devam eden faaliyetler kapsaminda arazi alip satmaya devam
etmesi halinde, olay tarihinde, birimlerin toplam degeri araziyi bagimsiz
tiizel kigiye teslim alir (Bu arsanin miiteahhide devri sonucunda diizenlenen
faturada arsa pay1 dahil) KDV orani hesaplanmalidir.
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Arsa sahibinin ger¢ek sorumlulugunu tistlenmeyen yan faaliyet olarak
miistakil daireler karsihginda arsa sahibinden miiteahhide arsa tahsisinde
KDV uygulanmaz. - Bagimsiz dairelerin olay tarihinde miiteahhitten arsa
sahibine KDV’ye tabi olarak teslimi igin niteligine gore bir onceki fiyatin
(arsa bedeli dahil) % 1’1 veya % 18’1 oraninda KDV alinmasi gerekmektedir.
Bagimsiz birimin yiiklenici tarafindan diizenlenen faturasinda yer ahr. Ote
yandan, KDV Kanunu’nun 27/3. Boyle olmas1 dogaldir.» agiklama igerir. Bu
agiklamaya gore ingaat sdzlesmesi tamamlandiktan sonra. - Isadamu tarafi, i
adamu tarafi; Ayni zamanda miitesebbis daire malikinin bagimsiz boliimiini
malike devredecektir.

4.3.5. Yillara Yaygin Ingaat ve Onarma Islerinde Hasilat

Yillara gore ingaat ve onarim iglerine iligkin ticret ve giderler ayr1 hesaplara
kaydedilmekte ve bilangoda gosterilmektedir. Bu isten elde edilen gelir, isin
sona erdigi yilda kesinlegir ve o yil i¢in gelir olarak vergilendirilmektedir. Kar
ve zarar, alinan ticret ile alacaklilarin ticretleri toplaminin igin tamamlandig:
yildan tahakkuk etmig ve 6denmemis giderlerle kargilagtirilmasi suretiyle
belirlenmektedir. Bilhassa uzun yillardir revagta olan yapim ve onarim
isleri kapsamina girmeyen ingaat iglerinin “madde kapsami diginda kalan
igler” olarak degerlendirilmesi, maddenin saglanma amacina aykiridir ve
hatalara yol agabilir. Kontrol sistemi ile ilgili olarak. Bu nedenle, gercekleri
yorumlarken, genel giderlerin tahsisine iliskin diizenlemelerin amacinin ne
oldugunun agikliga kavusturulmast gerekmektedir. Ingaat ve onarim iglerinin
yillar itibariyle uygulanma sekli ve kapsamina iligkin hiikiimler, Gelir Vergisi
Kanunu’nun 42. ve 44. maddelerinde yer almaktadir. Aslinda yillar iginde ne
kadar ingaat ve onarim isi yapildigi onemli degil. Ciinkii bu konudaki yasal
hiikiimler yorum farkliliklar1 yaratmayacak sekilde agik bir sekilde diizenlenmig
olup, bu konu idare tarafindan ¢ikarilan teblig ile diizenlenmektedir. Ancak,
gelirin nasil belirlenecegi konusunda devlet ile miikellefler arasinda bir sorun
vardir. Bunu dengeleyen birgok sorun var, bunlardan biri “ortak ek yiikiin”
tahsisi. Bu makale, ingaat ve onarim iglerine ek olarak gesitli gelir getirici
faaliyetlerde bulunan firmalarin katlandig1 genel genel giderlerin dagilimini
tartigmaktadir. Miigterek Genel Giderlerin Nedenleri ve Kapsami: Bir takvim
yili i¢inde yapilan ingaat ve onarim igleri, birden fazla ingaat ve onarim igleri
veya bir ingaatin bagka bir faaliyetle bir arada oldugu insaat ve onarim igleri
igin ortak genel giderlere atifta bulunulabilmesi ve onarim igi olmas1 gerekir.
Devam eden tek bir ingaat ve onarim isi oldugunda ve bu i diger islerle
paralel olarak yapilmadiginda, miisterek genel giderler ihmal edilir. Bunun
nedeni, bu devam eden genel giderlerin, devam eden ingaat ve onarim
isleriyle iligkili maliyetler olmasidir (Bozdemir, 2017, s. 11).
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4.3.5.1. Vergi Kanunlarma Gire Yillava Yoygn Insant

Gelir Vergisi Kanunuw’nun 42. maddesine gore, tiim gelirler o yil i¢in
gelir olarak muhasebelestirilir. Ciinkii kar yil sonunda belirlenir ve ingaat ve
onarim iglerinin yapildig1 yili kapsar ve o senenin gelir veya kurumlar vergisi
beyannamesine dahil edilmelidir. Buna gore, gelir vergisi miikelleflerinin
mart aymun bagindan takip eden yihin 25’ aksamina, kurumlar vergisi
miikelleflerinin ise 1 Mart’tan 25’1 aksamina kadar bu boliim kapsaminda
beyanname vermeleri gerekmektedir. Hesap doneminin bitimini takip
eden 4. ayin 1. giiniinden vergi dairesine igin bittigi takvim yilinin 25.
giinii akgamina kadar. Uzun yillar biiyiik ¢apli ingaat veya onarim isi yapan
miikellefler, igin devaminda kar ve zarar beyan etmeseler dahi yillik gelir
ve kurumlar vergisi beyannamesi vermek zorundadir. Ciinkii GVK’nin 85.
kurulug yildontimii. Tiiccarlar faaliyetlerinden gelir elde etmeseler bile, yine
de yillik beyanname vermeleri gerekmektedir. Vergilendirme siirecinin bina
tadilat1 tamamlanana kadar yillarca ertelenmesi nedeniyle vergi tahsilatinda
yaganan gecikmenin telafisi i¢in yapilan tazminat odemelerinden vergi
indirimi yapilmasi planlanmaktadir. Bu kapsamda, Gelir Vergisi Kanunu’nun
94. maddesi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 15. ve 30. maddelerine gore, Gelir
Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsaminda is yapan kisiye 6denen ticretler
igin gelir vergisi ve kurumlar vergisi kesintisi tutar1 %3’tiir. Bu stopaj gelir
vergisi kanuna gore mahsup edilmektedir. (GVK No. 193; KVK No. 5520).
Gelir Vergisi Kanunu’nun 44. maddesi uyarinca, is tamamlandiktan sonra bu
igle ilgili olarak yapilan giderler ve elde edilen gelirler, bu giderlerin yapildig:
yildaki kar veya zararin tespitinde dikkate alinan gartlar dahilinde dikkate
alinmaktadir. Uzun yillardir yapilan ingaat ve onarim igleri ile ugrasan baz
firmalarda esas olan Faaliyetlerimizin diginda ve faaliyete devam ettigimiz yil
iginde ar1zi kazang veya kayiplar dogabilir. Bu, oncelikle ingaat iglerinden,
ingaat ekipmanlarinin satigindan veya kiralanmasindan kaynaklanan saticilar
ve finansal kuruluslarla olan borg ve kredi iligkilerinden ve hurda satigindan
elde edilen ticret depozitolarindan elde edilen gelirlerdir. Yillara yayilan
ingaat ve onarim iglerinden elde edilen paranin bir kismi finansal sistemdeki
gesitli yatirim araglarina yonlendirilebilir. Ornegin bu fonlart yatirim fonu,
hisse senedi, repo, devlet tahvili, hazine bonosu, vadeli mevduat, euro ve
diger hesaplara yatirabilirsiniz. Bu sayede, birkag yil iginde, bir yatirim
araci tarafindan usuliine uygun olarak takdir edilmig biiyiik 6lgekli ingaat ve
onarim isi yapan bir miikellef, s6z konusu igten bagimsiz olarak o yilda gelir
elde edebilecektir. Bunu yapabilirim. Ornegin, tasarruf hesabina yatirilan bir
TL bakiye y1l sonunda faiz geliri saglayacaktir. Bu sekilde kazanilan mevduat
faizlerinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca ig bitiminde mi
yoksa isletmeden bagimsiz olarak kazanilan gelir olarak mi rapor edilmesi
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gerektigi konusunda vergi makamlar: ile Danigtay arasinda goriis birligi
yoktur. Vergi makamlari, vergi miikelleflerinin, gahiyma tamamlanmadan
onceki cari yil igin kar/zarar1 belirlerken, beyan edilen gelir bilegenlerini
ger¢ek olmayan gelir olarak dikkate almasi ve raporlamasi gerektigine
inanmaktadir.

4.3.5.2. TMS-18 Hasilat Standardina Gore Yullava Yaygn Insant

Gelir Vergisi Kanunu’nun 44. maddesi uyarinca, i tamamlandiktan
sonra bu igle ilgili olarak yapilan giderler ve elde edilen gelirler, bu giderlerin
yapildig1 yildaki kar veya zararin tespitinde kazamilan gelir dikkate alinan
sartlar dahilinde olmaktadir. Uzun yillardir yapilan ingaat ve onarim isleri ile
ugragan bazi firmalar igin esas olan Kazang: Finansal tablolarin hazirlanmasi
ve sunumu kavramsal gergevesinde, bir hesap donemi boyunca nakit girigi
olarak 6z kaynaklarda artiy veya varliklarda artig veya yiikiimliliklerde
azalma ile sonuglanacak sekilde ekonomik kiarda meydana gelen artig olarak
tanimlanmaktadir. Gelir tanimi kazanglar icermektedir. Gelir, bir sirketin
normal faaliyetlerinden elde edilen gelirdir ve satig, {cret, faiz, temettii
ve telif gibi gesitli isimlerle bilinmektedir. Bu standardin amact belirli
tiirdeki islem ve olaylardan elde edilen gelirle ilgili muhasebe iglemlerini
gostermek amaglanmaktadir. Hasilatin muhasebelestirilmesi siirecindeki ilk
sorun, hasilatin muhasebelestirilmesinin zamanlamasinin belirlenmesidir.
Hasilat; gelecekteki ekonomik kazanglarin sirkete akabilecegi ve bu karin
giivenilir bir gekilde belirlenebildigi durumlarda muhasebelestirilir. Bu
standart, bu kriterlerin ne zaman karsilandigini ve hasilatin kar olarak
muhasebelestirildigini agiklamaktadir. Ek olarak, bu standart, bu standartlarin
uygulanmasina iligkin pratik rehberlik saglamaktadir (Saban, 2019, s. 2).

Kapsam:

1. Bu standart, agagidaki iglem ve olaylardan kaynaklanan hasilatin
muhasebelestirilmesine uygulanur:

2. (a) Mallarin Satig.
(b) hizmetlerin saglanmasi;

(c) ticari varliklarin bagkalar1 tarafindan kullanimindan kaynaklanan faiz,
telif ve temettiiler;

3. Mallar, bir igletme tarafindan satig igin iiretilen Griinleri ve bir igletme
tarafindan yeniden satig i¢in satin alinan mallar1 igerir. Bir perakendeciden
satin alinan mallar veya satiga sunulan arazi ve diger miilkler.
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4. Hizmetlerin sunulmasi i¢in anlagilmig sozlesme Bu, taraflarca
kararlagtirilan stire i¢inde tamamlanan girketleri igerir. Hizmetler bir veya
daha fazla donem igin saglanabilir. Hizmet sunumuna iligkin bazi sozlesmeler
dogrudan ingaat sozlesmeleriyle ilgilidir, 6rnegin: B. Proje Yoneticisi ve
Mimar Hizmetleri. Bu sozlesmelerden elde edilen gelirler bu standardin
kapsami digindadir ve “TMS” olarak amilir. 11 Yapr Sozlesmeleri” Yapi
Sozlesmeleri Yonetmeligi'nde ele alinmaktadir (Philip, 2016, s. 11).

5. Sirket Varliklarinin Bagkalar1 Tarafindan Kullanimi agagidaki tiirleri
retir:

(a) Faiz- nakit veya nakit egdegerlerinin kullanimina veya bize borglu
olunan meblaglara gore hesaplanir;

(b) telif {icretleri — patentler, ticari markalar, telif haklari, yazihm
programlar: gibi stirekli ticari varliklarin kullanimi kargiliginda alinanlar;

(c) Temettiiler- Bagh kuruluslara 6z kaynaklar1 oraninda dagitilan karlar.
6. Asagidaki kaynaklardan elde edilen kazanglar bu standardin digindadir:

(a) finansal kiralamalar;

4.4 TMS-12 Gelir Vergileri Standards

Bu standardin amaci; gelecek donemlerde 6denecek gelir ve kurumlar
vergisi ile tahakkuk etmis gelir ve kurumlar vergisi hesaplanmasidir.

Muhasebe Kar1 ve Zarari: Vergi 6ncesi kar hesaplamasidir. Bu ticari gikar
olarak tanimlanabilir.

Mali Kazang/Zarar: Vergi makamlar tarafindan belirlenen kurallara gore
tahakkuk ettirilen kar veya zarardr.

Donem Vergileri: Vergi dairelerince belirlenen esaslara gore donem
kazanglari tizerinden hesaplanan gelir ve kurumlar vergileridir.

Ertelenmis Vergi Geliri: Donem iginde olugan indirilebilir gegici farklarin
vergi etkisini ifade eder.

Ertelenmis Vergi Kredisi: Gelecek donemlerde iade edilecek gelir vergisi
tutarini gosterir.

Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri: Gelecek donemlerde 6denecek gelir ve
kurumlar vergisi ile ilgilidir.
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4.5. Ertelenen Verginin Sebepleri

*Gegici Farklar: Bir varhigin veya yiikiimliligiin vergilendirilebilir
donemden Once muhasebelestirildigi donemden kaynaklanan farklardir.
Once muhasebelestirme gergeklestigi icin gegici bir fark dogar ve bu gegici
fark vergi donemi boyunca ortadan kalkmaktadir. Siiresiz olarak ortadan
kalkmayan gegici farklar ertelenmig vergiye tabi degildir.

Iste gegici farkliliklara bazi 6rnekler: Gergeklesmemis paylarin deger artis
ve amortismanlari, emeklilik kargiliklari, 6denmemis SSK' primleri, sabit
varliklarin degerinde bir artis, Ornek olarak, UMS ve UFRSye gore gergege
uygun deger ile vergi arasinda bir fark vardir.

Siirekli farka bir 6rnek su sekilde verilebilir. Bagli kurulug geliri Serbest
bolge geliri Temettii geliri Risk sermayesi kazanglar1 Para cezalar1 ve vergi
cezalart Otomobil vergisi

* Mali Kayip ve Zarar: Kurumlar Vergisi Kanunuw’nun 9/a maddesi
uyarinca, bes yili agmayan kayiplar ve zarar kurumlar vergisi matrahinin
hesaplanmasinda indirim olarak gosterilebilir. Birikmis mali kayip ve
zararlar, ancak miiteakip donemlerde yeterli karn olugmasindan sonra
vergilendirilebilir olugmadig1 durumlar olmasi halinde ertelenmis vergiye
tabi tutulmaktadir.

* Vergi Tesvikleri: Ulkemizde bazi faaliyetleri desteklemek amaciyla
bu faaliyetlere tegvik ve siibvansiyonlar verilmektedir. Ar-Ge faaliyetlerini
desteklemek igin Ar-Ge tegvikleri, bolgeler arasindaki ekonomik farkliliklar
azaltmak igin bolgesel tegvikler veya belirli sektorleri geligtirmek igin bolgesel
tegvikler.

4.6. Yatirimlar: Destekleyen Yatirim Tesvikleri

Bu tiir tegviklerin, kurum kazanglar1 iizerinden 6denen vergilerden indirim
ve muafiyet olarak kullanildiginda igletmelere vergi avantaji saglamaktadir.
Ertelenmis vergi aktifi hesaplanirken bu tiir kazanglar dikkate alinmalidir.
Asagidaki sorunlar burada 6nemlidir:

Zaman sinir1 yok. Ayrica takip eden donemde indirim de yapilmaktadir.
Bu tiir kazanglar, ancak izleyen donemde yeterli vergilendirilebilir gelir elde
edilmesinin muhtemel olmas1 durumunda ertelenmis vergiye tabi tutulabilir.
Aksi halde ertelenmis vergilendirmeye tabi tutulmayacaktir.

Ertelenmig Vergi Varliklari: indirgenebilir gegici farklar, kullanilmamug mali
zararlar ve vergi avantaji nedeniyle izleyen donemlerde tahakkuk edecek gelir
ve vergi tutarlaridir. Ertelenmis vergi varliklart Sirket’in sonraki donemlerinde
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tahakkuk etmektedir. Vergilendirilebilir gelirin muhtemel oldugu durumlarda
ertelenmis vergi olarak dikkate alinir (Seker, 2020, s. 11).

Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii: Gelir vergisi tutarlari, vergilendirilebilir
gegici fark sebebiyle sonraki donemlere ertelenip 6denebilmektedir.
Ertelenmis vergi varliklarindan farkli olarak ertelenmis vergi ylikiimliiliikleri
hesaplanmalidir (Saglam, 2017: 937).

ORNEK: Ticaret sirketi K’nin kapanig tarihinde 500.000 TL tutarinda
stipheli alacaklar1 bulunmaktadir. Doneme ait bu giipheli alacaklarin 350.000
TLlik kismu igin dava, 150.000 TLlik kismi igin ise ileriki yillarda dava
agilmasi planlanmaktadir.

COZUM: Alacak veya borglar i¢in ayrilan kargiliklar, olustuklari
donemlerde TMS 37°ye gore muhasebelestirilir. Ticaret sirketi M,
350.000 TL siipheli alacak kargihigi ayirmigtir. Bu tiir emeklilik maliyetleri,
olustuklar1 donemde vergi olarak kabul edilen giderlerdir. Bu nedenle
gecici farklar olusmaz ve ertelenmis vergi hesaplanmaz. Ticaret Sirketi K
gelecek y11 150.000 TLlik bir talep igin dava agmay1 planladigindan, bu tiir
harcamalara vergi kanunu uyarinca izin verilmemektedir. Dolayisiyla gegici
bir fark yaratirlar. Ertelenmis vergi hesaplanir. Daha sonra yasal gider olarak
mubhasebelestirildiginde muhasebe karindan diigiiliir.

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

Ornek: Ticaret sirketi M'nin bilango tarihi itibariyle heniiz 6denmemis
300.000 TL SSK prim borcu bulunmaktadir. Sonug olarak; SSK prim
yukiimliiliigii 6dendiginde vergi gideri olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle
M ticaret girketinin kusuru olan SSK priminden gegici bir fark dogmakta ve
ertelenmig verginin hesaplanmasi gerekmektedir. Bu gegici farklar, SSK prim
yukiimliiliigiiniin 6dendigi tarihte kapatihir. SSK primi bir giderdir, ancak
vergi agisindan yalnizca gider olarak sayilir. Bu itibarla, 6denmeyen SSK
primleri olugtuklart donemlerde vergiye tabi gelirin hesaplanmasinda esas
faaliyet karina eklenir (gegici farklar olugturmaktadir). SSK prim 6demeleri
ile bunlar yasal olarak taninan maliyetler haline gelir ve vergi hesaplamalar1
i¢in esas alinan kardan diigiiliir (zaman bogluklar1 kapatilir).

Hesaplama: 300.000TL*0,20=60.000 TL ertelenmis vergi varlig
hesaplanmaktadir.

TMS 11 Ingaat Sozlesmelerine Yonelik Uygulama Ornekleri

ORNEK 1: KSTM Ingaat A.S. imzalamig oldugu ingaat sézlesmesinin
bilgileri agagidaki gibidir.
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Proje Baglangi¢ Tarihi : Ocak 2023

Proje Bitig Tarihi : Haziran 2026

Tahmin Edilen Sozlesme Geliri : 250.000.000 TL ve Is Bitiminde
Tahmini S6zlesme Maliyeti:180.000.000 TL

S6z konusu yapim isi Haziran 2026°da teslim edilecektir. KSTM Ingaat
A.$. nin tahmini ingaat maliyeti; yillara gore agsagidaki gibi;

1.Y1l:

Tahmini Hasilat: 90.000.000 TL

Tahmini Maliyet: 60.000.000 TL

2.Y1l:

Tahmini Hasilat: 45.000.000 TL

Tahmini Maliyet: 60.000.000 TL

3.Yil:

Tahmini Hasilat: 45.000.000 TL

Tahmini Maliyet: 60.000.000 TL

Toplam Tahmini Gelir: 180.000.000 TL (1. Yil + 2. Yil + 3. Yil)
Toplam Tahmini Maliyet: 180.000.000 TL (1. Yil + 2. Yil + 3. Yil)

Yukaridaki ingaat iglerinin yillara gore (TMS’ye gore) muhasebe kayitlar
agagidaki gibidir: (Tamamlanma oranimin belirlenmesinde  gergeklesen

maliyetler esas alinacaktir).

Coziim 1. Insaat iginin yillar itibariyle tamamlanma oranlari ve tahmin
gelirleri agagidaki gibidir;

1.Yil:

Tahmini Gelir: 125.000.000 TL
Harcama Tutari: 90.000.000 TL
Tamamlanma Orani: %50

2.Y1l:

Tahmini Gelir: 62.500.000 TL



Harcama Tutart: 45.000.000 TL
Tamamlanma Orani: %25

3.Y1l:

Tahmini Gelir: 62.500.000 TL
Harcama Tutari: 45.000.000 TL

Tamamlanma Orani: %25
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Bu verilere gore, projenin ilk yilinda tahmini gelir 125.000.000
TL, harcama tutar1 90.000.000 TL ve tamamlanma orani %50 olarak
belirlenmistir. Tkinci ve {igiincii yillarda ise tahmini gelirler 62.500.000
TL, harcama tutarlar1 45.000.000 TL ve tamamlanma oranlar1 %25 olarak

hesaplanmugtir.

1.7l Kaystlar

1. y1l ingaata ait tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirler agagida

mevcuttur.

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

TL

740 HZMT URTM MLYT

320 STCLR
Ingaata ait harcamalarimin kaydedilmesi

90.000.000

90.000.000

622 SATILAN HIZMET MALIYETI
741 HZMT URTM MLYT YANS
Insaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi

90.000.000

90.000.000

186 HAKEDISE BAGL ISLERDEN
GELIR TAH.

600 YURTCI SATISLAR
Tamamlanma orani yontemi ile hasilatin
kaydi

125.000.000

125.000.000
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1. Yil Kavitlart
2. yil ingaata ait tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirler agagida

mevceuttur.

2.yl : 45.000.000 / 180.000.000 = %25 *250.000.000 TL =
62.500.000 TL

740 HZMT URTM MILYT 45.000.000

320 STCLR 45.000.000

Ingaata ait harcamalarinin kayit edilmesi

622 SATILAN HIZMET MALIYETI 45.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 45.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi

186 HAKDISE BAGL ISLERDN 62.500.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 62.500.000
Tamamlanma oran1 yontemi ile hasilatin

kaydi

2. Yu Kayitlar
3. yil ingaata ait tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirler asagida

mevceuttur.

3.yil : 45.000.000 / 180.000.000 = %25 *250.000.000 TL =
62.500.000 TL

740 HZMT URTM MLYT 45.000.000
320 STCLR 45.000.000
Ingaata ait harcamalarinin kaydedilmesi
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622 SATILAN HIZMET MALIYETI  45.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 45.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmasi

186 HAKEDISE BAGL ISLERDN 62.500.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 62.500.000
Tamamlanma orani yontemi ile hasilatin
kaydi

Yillar itibariyle bilango ve gelir tablosu hesaplar1 asagidaki gibi olacaktir;

Hesap Kodu: 186 HAKEDIS BAG. ISLERDN GELR TAH
Yil: 125.000.000 TL

Yil: 187.500.000 TL

Yil: 250.000.000 TL

Toplam: 250.000.000 TL

Hesap Kodu: 600 YURTICI SATIS
Yil: 125.000.000 TL

Yil: 62.500.000 TL

Yil: 62.500.000 TL

Toplam: 250.000.000 TL

Hesap Kodu: 622 HIZMET URET.
Yil: 90.000.000 TL

Yil: 45.000.000 TL

Yil: 45.000.000 TL

Toplam: 180.000.000 TL
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KAR/ZARAR

Yil: 35.000.000 TL

Yil: 17.500.000 TL

Yil: 17.500.000 TL
Toplam: 70.000.000 TL

Bu verilere gore, farkli hesap kodlarina ait gelir, harcama ve kar/zarar
degerleri hesaplanmistir. Toplamda 250.000.000 TL so6zlesme geliri oldugu
ve projenin tamamlanmasindan sonra 70.000.000 TL kar elde edilecegi
goriilmektedir.

ORNEK 2. Ornek 1’deki ingaata ait maliyetleri, 2. Yil sonunda tekrar
revize edilmig ve tahmin edilen gelirde degisiklik olmamis olup gelir
30.000.000 TL fazlalagmugtir. 2. ve 3. yil igin maliyetler asagida mevcuttur.

YILLAR DEGISIM DEGISIM  DEGISIM  TOPLAM
ONCESI SONRASI

2.YIL 45.000.000 (20.000.000) 25.000.000 25.000.000

MALIYETLER

3.YIL 45.000.000 50.000.000  95.000.000 95.000.000

MALIYETLER

TOPLAM 90.000.000 30.000.000  120.000.000 120.000.000

Yukaridaki ingaat iglerinin yillara gére (TMS’ye gore) muhasebe kayitlar
agagidaki gibidir: (Tamamlanma oraninin belirlenmesinde gergeklesen
maliyetler esas alinmugtir).

740 HZMT URTM MILYT 90.000.000

320 STCLR 90.000.000

Ingaata ait harcamalarinin kaydedilmesi

622 SATILAN HIZMET MALIYETI 90.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 90.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi
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186 HAKDISE BAGL ISLERDN 125.000.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 125.000.000
Tamamlanma orani yontemi ile
hasilatin kayd:

1. Yil Kayitlart
2. yila ait ingaat faaliyetlerinin tamamlanma orani ve tahmin edilen
gelirleri agagidaki gibidir;

2.yl @ 25.000.000 / 210.000.000 = %12 *250.000.000 TL =
30.000.000 TL

740 HZMT URTM MLYT 25.000.000

320 STCLR 25.000.000
Insaata ait harcamalarinin kayit edilmesi

622 SATILAN HIZMET MALIYETI  25.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 25.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmas:

186 HAKDISE BAGL ISLERDN 30.000.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 30.000.000
Tamamlanma orani yontemi ile
hasilatin kayd:

Sozlesme maliyet tahminindeki bir degisikligin etkisi veya sonugta ortaya
¢itkan sozlesme tahminindeki degisikligin etkisi, muhasebe tahminindeki bir
degisiklik olarak muhasebelestirilir (TMS 8, Muhasebe Politikasi, Muhasebe
Tahmininde Degisiklik ve hatalar)
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Muhasebe tahminlerindeki degigiklikler geriye doniik olarak finansal
tablolara yansitihr. Mevcut agamanmn gelirl, mevcut asamanin bagari
oraniyla orantili olacaktir (yeni agamanin bagar1 oran1 %12°dir). Cari donem
hasilatinin mahsup edilmemesi durumunda, mahsup tarihine kadar hasilati
tahakkuk etmis olan ingaat alacaklari i¢in bir 6nceki donemde ayrilan hasilat
bugiin karsilik olarak finansal tablolara yansitilacaktir.

Biriken tamamlanma oran1 %54,76 olarak belirlenmistir. Ayrica, biriken

gelirin 136.900.000 TL oldugu goriilmektedir.
Y1l Gider (a): 90.000.000 TL
Y1l Gider (b): 25.000.000 TL
Tahmini S6zlegsme Maliyeti (c): 180.000.000 TL
Sozlesme Maliyet Artigt (d): 30.000.000 TL

Biriken Tamamlanma Orami (a+b/c+d): (90.000.000 + 25.000.000) /
(180.000.000 + 30.000.000) = 115.000.000 / 210.000.000 = 0,5476 =
%54,76

Biriken Gelir: 136.900.000 TL

Bu bilgilere gore, proje tamamlanma orani ve biriken gelir degeri
hesaplanmugtir.

TAHMINI SOZLESME  BIRIKEN BIRIKEN GELIR
GELIRI TAMAMLANMA (a*b)

(a) ORANI % (b)

250.000.000 TL 54,76 136.900.000 TL

BUGUNE KADAR KAYDEDILEN GELIR: 155.000.000 TL
Yil Gelir (a): 125.000.000 TL

Y1l Gelir (b): 30.000.000 TL

Toplam Gelir (a+b): 155.000.000 TL

Kaydedilen Gelir (a): 155.000.000 TL

Biriken Gelir (b): 136.900.000 TL

Fazla Yazilan Tahakkuk: 13.100.000 TL
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Bu bilgilere gore, bugiine kadar kaydedilen gelir miktar1 155.000.000
TL olup, biriken gelir 136.900.000 TLdir. Fazla yazilan tahakkuk ise
13.100.000 TLdir.

Bugiine Kadar Biriken Gelir (B) Fazla Yazilan
Kaydedilen Gelir (A) Tahakkuk (A-B)
155.000.000 TL 136.900.000 TL 13.100.000 TL

657 GRCEGE UYGN DEGR AZALIS  13.100.000
ZARAR

186 HAKEDISE BAG ISL GELR 13.100.000
TAH.
Fazla hesaplanmig gelir tahakkuklarinin
diizeltilmesi

3. Yil Kayitlar;
3. yila ait ingaat faaliyetlerinin tamamlanma oram ve tahmin edilen
gelirleri agagidaki gibidir;

3.yil: 95.000.000 / 210.000.000 = %45,24 x 250.000.000 TL =
113.100.000 TL

740 HZMT URTM MLYT 95.000.000

320 STCLR 95.000.000
Ingaata ait harcamalarinin kaydedilmesi

622 SATILAN HIZMET MALIYETI  95.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 95.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmas:
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186 HAKDISE BAGL ISLERDN 113.100.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 113.100.000
Tamamlanma orani yontemi ile

hasilatin kayd:

Yillar

HESAP KODU  1.YIL 2. YIL 3. YIL TOPLAM

186 HAKEDIS  125.000.000  155.000.000  250.000.000  250.000.000
BAG.

600 YURTICI ~ 125.000.000  30.000.000  113.100.000  268.100.000
SATIS

622 HIZMET 90.000.000  25.000.000 95.000.000 210.000.000
URET.

657 GERCEGE (13.100.000)
UYG.

TOPLAM 340.000.000  85.000.000 303.100.000  728.100.000
KAR/ZARAR 45.000.000

ORNEK 3. Ingaat hasilat1 ve ingaat maliyeti Ornek 1’de verilen bilgilere
gore revize edilmistir. Buna gore sozlesme hasilat1 300.000.000 TL, ingaat
maliyeti ise 200.000.000 TL olarak hesaplanmustir. Ingaat maliyetlerinin
detaylar1 agagidaki gibidir;

YILLAR DEGISIKLIK DEGISIM DEGISIKLIK TOPLAM
ONCESI SONRASI

2. YIL 45.000.000 TL (20.000.000  25.000.000 TL 25.000.000 TL

MALIYETLERI TL)

3. YIL 45.000.000 TL 20.000.000 TL 65.000.000 TL 65.000.000 TL

MALIYETLERI

TOPLAM 90.000.000 TL 0 TL 90.000.000 TL. 90.000.000 TL

Yukaridaki ingaat iglerinin yillara gore (TMS’ye gore) muhasebe kayitlar
agagidaki gibidir: (Tamamlanma oranimin belirlenmesinde ger¢eklesen
maliyetler esas alinacaktir).
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Coziim 3:

1. Yil Kayztlari

1. yil sonunda herhangi bir degisikli olmamistir. Ingaatin tamamlanma
orani ve tahmini gelirleri agagidaki gibidir;

1. yil : 90.000.000 / 180.000.000 = %50 x 250.000.000 TL =
125.000.000 TL

740 HZMT URTM MLYT 90.000.000

320 STCLR 90.000.000

Ingaata ait harcamalarinin kayit edilmesi

622 SATILN HZMET MALYETI 90.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 90.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmasi

186 HAKDISE BAGL ISLERDN 125.000.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 125.000.000
Tamamlanma orani yontemi ile

hasilatin kaydi

2. Yil Kavitlari

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

2.yl : 25.000.000 / 200.000.000 = %12,50 *300.000.000 TL =
37.500.000 TL
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740 HZMT URTM MLYT 25.000.000

320 STCLR

Ingaata ait harcamalarinin kayit edilmesi

25.000.000

622 SATILAN HIZMET MALIYETI  25.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmasi

25.000.000

186 HAKDISE BAGL ISLERDN 37.500.000
GELIR TAH.

600 YURTICI SATISLAR
Tamamlanma oran1 yontemi ile hasilatin

kaydi

37.500.000

BIRIKEN TAMAMLANMA ORANTI: %57,50

TAHMINI  SOZLESME
1. YIL 2. YIL SOZLESME MALIYET
GIDER (a) GIDER (b) MALIYETI ARTISI (d)
(c)

BIRIKEN
TAMAMLANMA
ORANI(%) a+b/
c+d

90.000.000 25.000.000 180.000.000 20.000.000 57,50
TL TL
BIRIKEN GELIR : 172.500.000 TL
TAHMINI BIRIKEN BIRIKEN GELIR
SOZLESME GELIRI TAMAMLANMA (a*b)

(a) ORANI% (b)

300.000.000 TL 57,50 172.500.000 TL
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BUGUNE KADAR KAYDEDILMIS OLAN GELIR TUTARI:
162.500.000 TL

1. YIL GELIR (a) 2. YIL GELIR (b) TOPLAM GELIR
(a+Db)

125.000.000 TL 37.500.000 TL 162.500.000 TL

EKSIK HESAPLANAN TAHAKKUK TUTARI  : 10.000.000 TL

BUGUNE KADAR  BIRIKENGELIR (b) FAZILA YAZILAN
KAYDEDILEN TAHAKKUK (a-b)
GELIR (a)

162.500.000 TL 172.500.000 TL 10.000.000 TL

186 HAKEDIS BAGL ISLERDN 10.000.000
GELR TAH.

647 GERCEGE UYGN DEGR ARTS 10.000.000
KARLRI

Eksik yazilan gelir tahakkuklarinin

duzeltilmesi

3. Yil Kayitlar;
3. yila ait ingaat faaliyetlerinin tamamlanma orami ve tahmin edilen

gelirleri:

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

740 HZMT URTM MLYT 85.000.000
320 SATICILAR 85.000.000
Ingaata ait harcamalarimin kaydedilmesi
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622 SATILAN HIZMET MALIYETI  85.000.000

741 HZMT URETIM MLYT YANS 85.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitilmasi

186 HAKEDISE BAGL ISLERDN 127.500.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 127.500.000
Tamamlanma oran1 yontemi ile hasilatin
kaydi

Yillar itibariyla bilango ve gelir hesabi agagidaki gibi olacaktir;

HESAP  1.YIL 2. YIL 3. YIL TOPLAM
KODU

186 125.000.000 TL. 172.500.000 TL 300.000.000 TL. 300.000.000 TL
HAKEDIS

BAG.

600 125.000.000 TL. 37.500.000 TL.  127.500.000 TL 290.000.000 TL
YURTICI

SATIS

622 90.000.000 T 25.000.000 TL ~ 85.000.000 TL  200.000.000 TL
HIZMET

URET.

647 10.000.000 TL
GERCEGE

UYG.

TOPLAM  340.000.000 TL 110.000.000 TL 340.000.000 TL 790.000.000 TL

KAR/ 100.000.000 TL
ZARAR

ORNEK 4: Yayla Ticaret Turizm Enerji Yatiim. A.S. 2014-2015-2016
yili bagimsiz denetim raporuna gore North Biasing Project’ in Tirkiye
Mubhasebe Standartlarina gore muhasebe kayitlar1 agagida sunulmugtur.
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Asagidaki rakamlara iliskin bilgiler bagimsiz denetim raporlarmin ilgili
sayfalarindan esinlenerek ¢aliymanin ekinde sunulmugtur.

2014-2015-2016 Bagimsiz Denetim Raporundaki Bilgiler;

HESAP 2014 YILI 2015 YILI 2016 TOPLAM
KODU

622 (18.565.361) TL (13.862.806) TL (2.581.327) TL (35.009.494) TL
HIZMET
URET

170 18.565.361 TL  13.862.806 TL 2.581.327 TL  35.009.494 TL
YILLARA
YAY.

600 YURTT 24.142.235 TL.  10.880.185 TL.  2.680.460 TL.  37.702.880 TL
CI SATS.
350 21.409.503 TL  12.409.802 TL. 1.492.776 TL  35.312.081 TL

YILLRA
HAK.

185 INSAT 2.732.732 TL (1.529.617) TL 1.187.684 TL ~ 2.390.799 TL
ALAC.

622 SATLAN HIZMT MALIYETI 18.565.361

170 YILLRA YAY. INSAAT VE 18.565.361
ONARIM MALIYT
Insaat ait faaliyet maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi

185 INSAAT ALACKLARI 2.732.732

350 YILLARA YAY. INSAAT VE 21.409.503

ONARIM HAKEDISLERI

600 YURT ICI SATSLAR 24.142.235

Hak ediglerin gelir hesabina devri

691 ERTLENEN VRGI GELR/GIDR 1.115.375

484 ERTLENEN VRGI 1.115.375
YUKMLUGU
Insaat ait kirin ertelenen vergiye etkisi
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2015 YILI KAYITLARI;

622 SATLN HIZMT MALYETI 13.862.806

170 YILLRA YAY. INSAT VE 13.862.806
ONARM MALIYTI.
Insaat ait maliyetlerinin gelir tablosuna
yansitilmasi

350 YILLRA YAY. INSAT VE 12.409.802
ONARM HAKEDSLERI.

600 YURT ICI SATSLAR 10.880.185
185 INSAAT ALACKLARI 1.529.617
Hak edislerin gelir tablosu hesabina
devri

284 ERTLENEN VRGI VARLGI 596.524

691 ERTLENEN VRGI GELR/ 596.524
GIDRI
Ingaat zararimn ertelenen vergi etkisi

2016 YILI KAYITLARI;

622 SATLAN HIZMT MALYETI 2.581.327

170 YILLRA YAY. INSAT VE 2.581.327
ONARM MALIYTI
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin
gelir tablosuna yansitiimasi

185 INSAT ALACKLARI 1.187.684

350 YILRA YAY. INSAAT VE 1.492.776

ONARM HAKEDSLERI

600 YURT ICI SATSLAR 2.680.460

Hakkedislerin gelir tablosu hesaplarina
devri
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689 DIGER OLAGANDISI GIDER  727.425
VE ZARARLAR
185 INSAT ALACKLARI 727.425
Tahmini maliyeti agan kismin
giderlestirilmesi

284 ERTELENEN VERGI VARLIGI  125.658

691 ERTELENEN VERGI GELIR/ 125.658
GIDERI
Ingaat zararinin ertelenen vergi etkisi

KUZEY TAHMINI

KUSAKLAMA MALIYET

PROJESI 2014 YILI 2015 YILI 2016 YILI DONEM
MALIYETI
(689 HESABI)

TAHMIN EDILEN 24.000.000 34.275.115 34.282.069 34.282.069
TAMAM.MAL.

TAHMIN EDILEN 31.209.392 37.017.124 TL 37.702.879
HASILAT

DONEME AIT 24.142.235 10.880.185 TL 2.680.460
GELIR

DONEME AIT 18.565.361 13.862.806 TL 2.581.327  35.009.494
MALIYET

KAR/ZARAR 5.576.874 (2.982.621) 99.133

FARK (DIREKT 727.425 TL
GIDER YAZILAN)

4.7. TMS ve TDMS Gore Ingaat Muhasebesi Kiyaslamast
Uygulama Ornegi TMS’ye gére Muhasebe Kayrtlari

ORNEK 1: HUCI Ingaat A.S. ingaat sozlesmesinin bilgileri asagidaki
gibidir.
Projenin baglama tarihi Ocak 2013 olarak belirlenmistir.

Projenin bitig tarihi Haziran 2016 olarak belirlenmistir.



92 | Insaat Muhasebesinin Tiivkive Mubasebe Standartlars Agisimdan Degjerlendirilmesi

Tahmin edilen sozlesme geliri 250.000.000 TL olarak belirlenmistir ve
igin bitiminde elde edilecektir.

Tahmin edilen s6zlesme maliyeti ise 180.000.000 TL olarak belirlenmistir.

Bu bilgilere gore, projenin siiresi 3,5 yil (Ocak 2013 - Haziran 2016) ve
tahmin edilen sozlesme geliri 250.000.000 TLdir. Tahmin edilen s6zlesme
maliyeti ise 180.000.000 TLdir.

S6z konusu insaat faaliyetleri Haziran 2016°da teslimi yapilacaktir. HUGI
Insaat A$’nin yillik tahmin edilen ingaata ait maliyetleri asagida belirtilmistir.

1. YIL MALIYET 2. YIL MALIYET 3. YIL MALIYET
90.000.000 TL 45.000.000 TL 45.000.000 TL

Yukaridaki ingaat iglerinin yillara gore (TMS’ye gore) muhasebe kayitlar
agagidaki gibidir: (Tamamlanma oraninin belirlenmesinde gergeklesen
maliyetler esas alinacaktir).

Ciziim 1. Ingaat iginin yillar itibariyle tamamlanma oranlari ve tahmin
gelirleri agagidaki gibidir;

1L.Yil:

Tahmini Gelir: 125.000.000 TL
Harcama Tutari: 90.000.000 TL
Tamamlanma Orani: %50

2.Y1l:

Tahmini Gelir: 62.500.000 TL
Harcama Tutar1: 45.000.000 TL
Tamamlanma Orani: %25

3.Yil:

Tahmini Gelir: 62.500.000 TL
Harcama Tutar1: 45.000.000 TL

Tamamlanma Orani: % 25
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Bu bilgilere gore, projenin her yil igin tahmini gelir ve harcama tutarlar

belirlenmig ve tamamlanma oranlar1 da verilmigtir. Projenin toplam siiresi

3 yildir ve her yil igin tahmini gelir ve harcama tutarlar1 belirli bir oranda

ger¢eklegsmektedir.

1.Y1l Kayitlar

1. il ingaata ait olan tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirleri

agagida belirtilmistir.

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

TL

740 HZMT URTM MLYT

320 STCLR

Ingaata ait harcamalarimin kaydedilmesi

90.000.000

90.000.000

622 SATILAN HIZMET MALIYETI

741 HZMT URTM MLYT YANS
Insaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi

90.000.000

90.000.000

186 HKDSE BGLNCAK ISLERDEN
GLR TH.

600 YRTC SATSLR
Tamamlanma orani yontemi ile hasilatin

kaydi

125.000.000

125.000.000

2. Yl Kayitior:

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

2.y11: 45.000.000/180.000.000 = %25 *250.000.000 TL = 62.500.000

TL
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740 HZMT URTM MLYT 45.000.000

320 STCLR 45.000.000

Ingaata ait harcamalarinin kaydedilmesi

622SATILAN HIZM MALIYTI 45.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 45.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi

186 HAKDISE BAGL ISLERDN 62.500.000
GELR TAH.

600 YRTC SATSLR 62.500.000
Tamamlanma oran1 yontemi ile hasilatin

kaydi

3. Yil Kayitlar
3. yila ait ingaatin tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirleri agagida

belirtilmigtir.

3.yil : 45.000.000 / 180.000.000 = %25 *250.000.000 TL =
62.500.000 TL

740 HZMT URTM MLYT 45.000.000

320 STCLR 45.000.000

Ingaata ait harcamalarinin kaydedilmesi

622SATILAN HIZM MALIYTI 45.000.000

741 HZMT URTM MLYT YANS 45.000.000
Ingaat ait faaliyetlerin maliyetlerinin gelir
tablosuna yansitilmasi
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186 186 HKDSE BGLNCAK ISLRDN

GLR TAH.

600 YRTC SATSLR
Tamamlanma orani yontemi ile hasilatin

kaydi

62.500.000

62.500.000

Tek Diizen Muhasebe Sistemine gore muhasebe kayitlari:

1.Y1l Kayitlart

1. yil yil ingaat iglerinin tamamlanma orami ve tahmin edilen gelirleri

agagida belirtilmistir;

1. y1l : 90.000.000/180.000.000= %50*250.000.000 TL=125.000.000 TL
Isletmenin 125.000.000 TL tutarinda hakkedis faturasi kesmesine

gore;(kdv dahil edilmemigtir.)

740 HZMT URTM MLYT

320 STCLR
Insaata ait harcamalarinin kaydedilmesi

90.000.000

90.000.000

170 YILLARA SARI INSAAT
ONARIM MALIYETLERI

741 HZMT URTM MLYT YANS
Ingaat islerine ait olan maliyetlerinin yil
sonu devri

90.000.000

90.000.000

102 BANKLR
295 PSN ODNEN VRGI VE ENLARI

350 YILRA SARI INSAT ONRIM
ISERI HKEIS BDELERI

Hak edige ait fatura tutarinin bankaya
yatirilmasi ve %3 vergi tevkifati
yapilmast

21.250.000
3.750.000

25.000.000
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1. Yil Kayitlar

2. il yil ingaat iglerinin tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirleri
agagida belirtilmistir;

2.yl @ 45.000.000 / 180.000.000 = %25 *250.000.000 TL =
62.500.000 TL

Isletmenin 62.500.000 TL tutarinda hak edis faturasi kesmesine
gore;(kdv dahil edilmemistir.)

740 HZMT URTM MLYT 45.000.000

320 STCLR 45.000.000
Ingaata ait harcamalarimin kaydedilmesi

170 YILRA SARI INSAT ONARIM 45.000.000
MALIYET
45.000.000
741 HZMT URTM MLYT YANS
Ingaat iglerine ait olan maliyetlerinin yil
sonu devri

102 BANKLR 60.625.000
295 PSN ODNEN VRGI VE ENLAR 1.875.000

350 YILRA SARI INSAT ONRIM 62.500.000
ISERI HKEIS BDELERI

Hakkedige ait fatura tutarimin bankaya

aktarilmas1 %3 vergi tevkifati

3. Yil Kayitlar
3. yil ingaat iglerinin tamamlanma orani ve tahmin edilen gelirleri agagida
belirtilmigstir;

3.yil : 45.000.000 / 180.000.000 = %25 *250.000.000 TL =
62.500.000 TL
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Isletmenin  62.500.000 TL tutarinda hakkedis faturast kesmesine
gore;(KDV dahil edilmemistir.)

740 HZMT URTM MLYT 45.000.000

320 STCLR 45.000.000

Ingaata ait harcamalarimin kaydedilmesi

170 YILRA SART INSAT ONRIM 45.000.000
ISLRI HKEIS

741 HZMT URTM MLYT YANS 45.000.000
Insaat maliyetlerinin yil sonunda ilgili
hesaba devri

102 BANKLR 60.625.000
295 PSN ODNEN VRGI VE ENLARI  1.875.000

350 YILRA SARI INSAT ONRIM 62.500.000
ISERI HKEIS BDELERI

Hak edise ait fatura tutarinin bankaya

yatirilmasi ve %3 vergi tevkifat: yapilmasi

622 HIZMT URTIM MALYETI 180.000.000

170 YILLARA SARI INSAAT 180.000.000
ONARIM MALIYETLERI
Gegici kabuliin yapilmasi ve ingaat
maliyetlerinin gelir tablosuna devri

350 YLLRA SARI INSAT ONRM 250.000.000

ISLRI HAK. BEDLLRI

600 YRTC SATSLR 250.000.000
Gegici kabul ve ingaat gelirlerinin gelir

hesaplarina devri
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193 PSN ODENEN VERGI VE 7.500.000
FONLARI

295 PSN ODENEN VRGI VE 7.500.000
FONLARI
Vergi tevkifatinin hesaba devir edilmesi




BOLUM 5

Sonug ve Oneriler

Yillara yaygin ingaat igleri ve onarim igleri bir hesap doneminden daha uzun
bir siireyi kapsamasi sebebiyle digerlerinden farkli vergi uygulamalarina tabi
tutulmuglardir. Ote taraftan diinyada yasanan degigimler gelisimler sonucunda
yatimmcilar bu ihtiyag sonucunda sorunlarina ¢oziim arayigr baglamug
bulunmaktadir. Ulkemiz de insaat ile ilgili sézlesmelere konu olan ingaat
miiteahhitlik faaliyetleri, arsa sahiplerinin talepleri dogrultusunda yiiklenici
firma tarafindan iistlenilen ve ingaat agamasi birden fazla donemi kapsayan
ingaat igleri olarak goriilmektedir. Bu alanda gok farkli uzmanlik alanlarina ve
teknik bilgiye ihtiya¢ duyulmaktadir. Dolayli olarak yapilan igin siiresi bundan
etkilenmektedir. Ingaat kazang ve maliyetinin isletme sonuglarina ne zaman
dahil edilecegi sorusu karsgimiza ¢ikmaktadir. Bu tiir iglerin uygulanmasinda
esas olarak iki yontem kullanildigr goriilmektedir. Tamamlanmig sozlesme
yontemi Gelir Vergisi Kanunu’na gore 10degerlendirilmesi gereken ilk
yontem olarak gortiliirken, ylizdelik tamamlama yontemi ise ikinci yontemdir.
Ingaat s6zlesmeleri igin yeni bir haslat standardi bulunmaktadir. 01.01.2018
tarihinden itibaren uygulanmaya baglanmasi ile “TMS 18 Hasilat” ve “TMS
11 Ingaat Sozlesmeleri” Standartlart yiiriirliikten kaldirilnugtir. Bunun yerine
TFRS 15 Miigteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi ve yillara yaygin
ingaat ve onarmm faaliyetlerinden dogan hésilatin raporlanmast konusu
onemli hale gelmistir. Yeni hasilat standard: iki standardin birlesiminden
olugmaktadir. TMS 18. Mal ve hizmetin risk ve getirilerinin miisteriye devri,
kontroliin devri yeni gelir standardinin temelini olustururken, hasilatin
mubhasebelestirilmesinin  temelini  olugtugu gortlmektedir. Tamamlanan
sozlesme yontemi, ingaat ile ilgili taahhiit isi i¢in yapilan masraflar ve alinmig
hak edisler, faaliyet siirecinde donemin ilgili sonug hesaplarina aktarilmadan
once bilango hesaplarinda izlenmektedir. Tamamlanma yiizdesi yonteminde
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ise, ingaat isi ile ilgili taahhiit stirecindeki donemlerde alinan masraflar ve hak
edisler, 13in tamamlanma orani kadar donemin kesin hesaplarina yansitilmasi
sonucu olugmaktadir. Tngaat sozlesmesi onarim islerinin gelir ve giderleri,
muhasebenin donemsellik ilkesine gore ilgili donemin kesin hesaplarina
dahil edilmektedir.

Tiirkiye’deki vergi kanunlarinin muhasebe sistemine etkisi nedeniyle,
Tamamlanmig Sozlesme yontemi yillar iginde yapilan ingaat ve onarim
islerinin muhasebelestirilmesinde kullanilmaktadir. Muhasebe uygulamalarini
sirketler standartlara gore kayitlarinda uygulamak zorundadirlar. Standartlar
Tiirkiye’de halen belirli girketlere uygulanabildigi igin bu sirketlerin mali
tablolar1 bagimsiz denetime tabi tutulmaktadir. Uluslararasi standartlara gore
hazirlanmig bagimsizdenetim raporlari bagimsizdenetim sonucunda sirketlere
verilmektedir. Ulusal ve uluslararas: yatirnmcilar ve igletmeye yatirnm yapmak
veya borg vermek isteyen finans kuruluglar1 bu kararlar1 alirken igletmenin
mali tablolarinin gergegi yansittigini gormek istemektedirler. Kiiresellegen
diinyada diger sirketleri anlamak ve rekabet edebilmek igin bagimsiz denetim
kriterleri diigirtilmelidir. Tirkiye Muhasebe Standartlar’nin ulusal diizeyde
diger sirketlere de uygulanabilmesi igin ilgili kamu kurumlarina danigilarak
standartlarin uygulanmasi gerektigi sonucu hakim olan diigiinceler arasinda
yer almaktadir.

Elde edilen veriler incelendiginde, TMS 18 Hasilat standardinin ingaat
sektoriinde muhasebe uygulamalari igin temel ilkeleri belirlemesine ragmen,
sektorde hala uygulama sorunlarinin mevcut oldugu gortilmiistiir. Busorunlar
arasinda, ingaat igletmelerinin muhasebe kayitlarinin yetersizligi, muhasebe
politikalarinin belirsizligi ve ingaat isletmelerinin finansal tablolarda diirtist ve
dogru bilgi sunmada zorluklar yasadiklar1 saptanmugtir. Sonug olarak, ingaat
muhasebesi konusunda Tiirkiye Muhasebe Standartlarinin uygulanmasinin
onemi vurgulanmigtir ve sektorde uygulama sorunlarmnin ¢oziimii igin
oneriler sunulmugtur.
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