DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI insaat Sektorii ile Tlgili Temel Kavramalar
UNITE NO 1

YAZAR  Prof.Dr. HAKAN ERKUS

INSAAT SEKTORU iLE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR

Gelismis ve gelismekte olan bir¢ok iilkede oldugu gibi, insaat sektorii gerek olusturdugu katma deger,
gerekse olusturdugu istihdam agisindan Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden birisi olmay1
stirdiirecektir. Mevcut risklerini azaltabilmesi i¢in yliksek oranl ve istikrarli bliylime hedefi her
zamankinden fazla olan Tiirkiye ekonomisi i¢in, ingaat sektoriiniin dnemi daha da artacaktir. Tiirk insaat
sektorii ulusal ve uluslararasi alanda biiyiik bir potansiyele ve deneyime sahiptir. Insaat sektoriinde
muhasebe igslemlerinin daha iyi anlagilabilmesi igin 6ncelikli olarak sektérde yaygin olarak kullanilan
bazi kavramlarin agiklanmasi faydali olacaktir. Insaat Arapca kokenli bir kelime olan “insaatin”
glintimiiz Tiirkgesi karsilig1 Tiirk Dil Kurumu tarafindan “yapma isi, yapim ve yapimi siiren bina”
olarak belirlenmistir. 1983 yilinda Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edilen iskollar1 Tiiziigiinde insaat;
“bina, yol, kdprii, demiryolu, tiinel, metro, kanalizasyon, liman, dalgakiran, havuz, istihkam, hava
alani, dekovil ve tramvay yolu, spor alanlar1 yapimi1 gibi her ¢esit yapicilik isleri ile bunlarin etiit,
proje, arastirma, bakim, onarim ve benzeri isler” seklinde tanimlanmistir. 3194 sayili imar Kanunu'nda
ise insaat kavrami yerine "yap1" kavrami kullanilmistir. 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nda insaat
kavrami yerine "yapim" kavrami kullanilmistir. Yukaridaki tanimlar incelendiginde genel anlamiyla
insaat kavraminin, arazi veya arsa lizerinde malzeme ve emek harcanarak olusturulan bir
gayrimenkuliin yap1 kismina iligkin faaliyetlerin tiimiinii i¢erdigi anlasilmaktadir.

Yap

Yapi, insaat faaliyetlerinin tamamlanmis halidir. Diger bir ifadeyle, insaat faaliyetleri sonucunda
iiretilen {iriindiir. Bina Imar Kanunu’nda bina kavrami, “kendi basina kullanilabilen iistii ortiilii ve
insanlarin girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Onarim

Onarim; bozulan veya eskiyen bir yapinin, bozulmus veya eskimis yerlerinin yeniden yapilmasi, tamir
edilmesi, ilk durumuna getirilmesi, restore edilmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Santiye

Santiyeler, bir yapiy1 en diisiik maliyet ve ekonomik olarak olusturmak iizere o yapiya ait makine,
malzeme ve insan giicli arasinda en uygun dengenin saglanmaasi amaciyla proje iinitelerinin insa
edilecegi yerlerdir. Diger bir ifadeylae santiye, insaat sahasina verilen isim olup, yap1 gereglerinin
y181lip saklandig1 veya islendigi yerlerdir.

Miiteahhit (Yiiklenici)

Miiteahhit, taahhiitte bulunan kisi veya kimse anlamina gelir ve belirli bir bedel karsiliginda baskasinin
istedigi bir ingaat veya onarim iginin yapimini kendi nam ve hesabina iistlenen gercek veya tiizel
kisidir. Kamu Ihale Kanunu uygulamasinda miiteahhit, “iizerine ihale yapilan istekli veya istekliler”
olarak tanimlanmistir.

Taseron

Biiyiik bir isin bir bolimiinii yaptirmayi, asil miiteahhitten alarak kendisi {istlenen diger yiikleniciye
taseron denilmektedir. Taseronlar alanlarinda uzmanlasmis gergek ya da tiizel kisi olabilir. Ornegin,
biiytlik bir fabrika binasi insaatinin elektrik tesisatinin ana miiteahhit tarafindan bir alt yiikleniciye
verilmesi durumunda altyiiklenici tagseron olarak ifade edilir.

Hakedis

Ingaat maliyeti ¢ok yiiksek olan islerde is sahibi tarafindan isin bedeli yiiklenici firmaya belirli
periyotlarda kisim kisim 6denmektedir. Bu nedenle yiiklenici firmalar her bir periyot i¢in o periyot
i¢inde yapilan isi ve bunun parasal karsiligini hesaplar ve bir rapor ile sunarlar. Hakedis, bir insaat
veya onarim isi devam ederken o ana kadar yapilan isin bedelinin parasal olarak 6lgiilmesi ve
raporlanmasidir. 4734 say1li Kamu Ihale Kanunu’na dayanilarak hazirlanmis olan Yapim isleri Genel
Sartnamesinde hak edisler, gecici ve kesin olmak iizere iki ¢esit olarak belirlenmistir.

Gegici hakedis raporu

Gegici hakedis raporlari igin yapimi devam ederken (is kesin olarak tamamlanmadan 6nce) belirli
donemler i¢in (bir ay, {i¢ ay gibi) diizenlenen ve raporun diizenlendigi ana kadar yapilmis olan islerin
parasal tutarin1 gosteren raporlardir.

Kesin hakedis raporu

1. Unite - Insaat Sektérii ile llgili Temel Kavramalar 1



Kesin hak edis raporu, ig bitirildikten sonra ¢ikarilacak kesin hesaba dayali olarak diizenlenen hakedis
raporudur. Kesin hakedis raporu diizenlenirken gegici hakedis raporlarindaki rakamlara itibar edilmez
ve kesin metraj ve hesaplar sonucunda bulunan miktarlar esas alinir.

Asgari Iscilik

5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu’nun 85. Maddesinin birinci fikrasina
gore; isverenin, isin emsaline, niteligine, kapsam ve kapasitesine gore igin yiiriitiimil agisindan gerekli
olan sigortal1 sayisinin, ¢alisma siiresinin veya prime esas kazang tutarinin altinda bildirimde
bulundugunun tespiti gerekir.

Kat Miilkiyeti

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyet olarak tanimlanmistir. Kat miilkiyeti bagimsiz boliimler {izerinde kurulan
miilkiyet hakki olarak ta ifade edilmektedir. Kat Maliki 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat
millkiyetine sahip olanlar kat maliki olarak kabul edilmektedir.

Anagayrimenkul

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda anagayrimenkul, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinii
olarak tanimlanmaktadir. Ornegin; apartman binasi, fabrika, diikkan ve biiro gibi binalar
anagayrimenkul olarak nitelendirilmektedir.

Bagimsiz Bolilm

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bagimsiz boliim, anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanilmaya elverisli bélimleri tanimlanmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimler olarak da ifade edilmektedir.

Eklenti

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenti, bir bagimsiz béliimiin disinda olan ancak dogrudan dogruya
o boliime tahsis edilmis olan yerlerdir.

Kat irtifaki

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere
yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak hakki kat irtifak1 olarak tanimlanmaktadir. Kat rtifak
Sahibi 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat irtifakina sahip olanlar kat irtifak sahibi olarak kabul
edilmektedir.

Intifa Hakki (Kullanma, Yararlanma hakki)

Intifa hakki, sahibinin hayati ile smirli olarak baskasina ait bir tasinmazdan tamamiyla yararlanmak ve
kullanmak hakkidir. intifa hakk: sinirli bir ayni haktir. Kisaca baskasina ait bir maldan yararlanma,
bagkasina ait bir mal kullanma hakk1 olarak tanimlanabilir. ipotek Arsa, bina gibi gayrimenkul
(tasinmaz) bir malin, dogmus veya ileride dogabilecek bir borca karsilik, alacagin teminat altina
alinabilmesi i¢in tapuya serh edilmesi suretiyle, bir s6zlesme sonucu ortaya ¢ikan gayrimenkul mal
rehinidir. Ipotek, ayni bir haktir. Borca karsilik teminat olarak gosterilen gayrimenkuliin, bor¢luya ait
olmasi sart degildir. Mal sahibinin ipotek edilen gayrimenkul ilizerinde zilyetligi (elde bulundurma ve
faydalanma hakk1) devam eder. Ipotek, taraflarin serbest iradesiyle yaptiklari sozlesmenin tapu siciline
kaydedilmesiyle resmi bir nitelik tagir.

Tevhid

Birden fazla bitisik parselin birlestirilmesi islemidir. Ifraz Imar plan1 tamamlanmis yerlerde, plan
kosullarina uymak sartiyla bir parselin birden fazla parsele doniistiiriilmesi islemidir. Temlik Bir
hakkin bir diger kimseye aktarilmasi islemidir. Miilkiyetin devri anlaminda kullanilmaktadir.
Aplikasyon

Eldeki haritaya gore arazi lizerinde bir parseli kaziklarla belirleme islemidir.

Yapi1 Denetimi

Can ve mal giivenligini teminen imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun,
kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yap1 denetiminin saglanmasi suretiyle ¢alisan bir sistem olarak
tanimlanmaktadir.

INSAAT TURLERI

Insaat tiirleri; vergilendirme rejimi, yapim isi sonucunda ortaya ¢ikan iiriiniin niteligi, insa siiresi ve
insa edilen yapinin topraga bagl olup olmamasina gore siniflandirilabilir.

Vergilendirme Rejimi A¢isindan insaat Tiirleri

Vergilendirme rejimi agisindan insaat tiirleri yap/sat seklinde gergeklestirilen 6zel insaat isleri ile bir
taahhiit kapsaminda yiiriitiilen ingaat/taahhiit ve onarim isleridir.

Ozel insaat isleri

Sirketlerin kendi adlarina kar elde etmek amaciyla kendilerine ya da bagkalarina ait arsalar lizerine
yaptiklar1 bina insaatlar1 6zel insaat isleri ya da halk arasindaki deyimi ile yap/sat olarak
tanimlanmaktadir. Konut, isyeri, depo gibi binalar iireterek bunlarin satilmasi faaliyetleri 6zel ingaat
isidir. Ozel insaat (yap- sat) isleri genel vergilendirme rejimine tabidir. Insaat/taahhiit ve onarim isleri
Bu tiir yapim isleri is sahibinin istegi {izerine taahhiit s6zlesmesine dayali olarak yapilan ve genellikle
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bir y1ldan daha uzun siirede tamamlanabilen insaat isleridir. Insaat isi is sahibinin arsas1 veya onun
gosterdigi yer lizerinde gerceklestirilir. Bu tiir insaat isleri 6zel vergilendirme rejimine tabidir.
insa Edilen Uriiniin Niteligi Acisindan insaat Tiirleri
Insaat faaliyeti sonucunda ortaya ¢ikan iiriiniin niteligi agisindan insaat faaliyeti ikiye ayrilabilir.
Alt yap1 insaatlar:
Bir yerlesim yeri veya bir yapi i¢in gerekli olan yol, kanalizasyon, su, elektrik vb. tesisatin tamamina
verilen addir.
Ust yapi insaatlan
Altyap iizerine kurulan, oturmaya, ibadete, eglenmeye, korunmaya veya liretime yarayan yapilarin
tiimiine verilen addir. Konut, okul, cami, askeri tesisler, stad, fabrika, alis veris merkezleri gibi yapilar
genel olarak iist yap1 olarak ifade edilmektedir.
insa Edilen Uriiniin Topraga Bagh Olup Olmamasi Acisindan Ingaat Tiirleri
Insa edilen iiriiniin topraga bagli olup olmamasina gore insaat tiirlerini taginabilir (menkul) ya da
tasinmaz (gayrimenkul) insaatlar olarak iki gruba ayirabiliriz.
Tasmabilir (menkul) insaatlar
Gegici slireligine temelli kalma maksadi olmadan arazi ve arsalar {izerine yapilan kuliibe, baraka,
panayir, konser alani, konteyner, prefabrik binalar gibi insaatlar taginabilir insaatlar olarak tanimlanir.
Bu tiir insaatlarin tapu siciline kayd: gerekmez.
Tasinmaz (gayrimenkul) insaatlar
Topraga bagli olarak siirekli kalmak kaydi ile insa edilen yollar, kopriiler, binalar taginmaz insaatlar
olarak ifade edilmektedir. Tasinmaz gayrimenkuller barinma amaclt konutlar, ticari, sinai, sosyal ve
kiiltiirel amagli binalar ve yapim1 6zel uzmanlik gerektiren baraj, havaalani, liman vb. gibi yapilardan
olusmaktadir.
INSAAT iISLETMELERI
Calisma usulleri ve amaglarina gore insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmeler, taahhiit isletmeleri
ve yap/sat isletmeleri olmak tizere iki grupta toplanabilir.
Taahbhiit isletmeleri
Taahhiit isletmeleri faaliyetlerini baskalar1 adina daha 6nceden belirlenmis proje ¢ergevesinde
yiiklenilen ve is sahibinin denetimine tabi olarak gergeklestirirler. Isin yapilacagi yer ve isin mahiyeti
is sahibi tarafindan belirlenir. Taahhiit isletmeleri sadece yliklenici olarak daha dnceden belirlenmis
sartlara uygun olarak isleri yiiriitiirler.
Yap/Sat isletmeleri
Yap/sat isletmeleri kendilerine ya da bagkalarina ait arsa veya araziler iizerine kendi nam ve
hesaplarina kar elde etmek amaciyla ingaat faaliyeti gergeklestiren isletmelerdir. Yap/sat isletmeleri
arsalar1 ya para karsilig1 ya da kat karsiligi olarak temin etmektedirler. Bu tiir insaat igletmeleri ticari
isletmeler gibi faaliyet gosterirler.
INSAAT SOZLESMELERI
Tiirkiye Muhasebe Standardi 11 (TMS 11) Insaat S6zlesmeleri Standardinda insaat sézlesmesi; bir
varligin veya tasarim, teknoloji ve fonksiyon ya da nihai amag veya kullanim agisindan birbiriyle
yakindan iliskili ya da birbirine bagimli bir grup varligin insasi i¢in dzel olarak yapilmis bir sézlesme
olarak tanimlanmistir.
TMS 11’de insaat Sozlesmeleri
TMS 11 insaat Sézlesmeleri Standardinda insaat sdzlesmeleri, "sabit fiyatli sozlesme" ve "maliyet arti
kar sozlesmesi" olarak siniflandirilmistir. Kamu Thale Kanunu’nda Insaat S6zlesmeleri 4735 say1li
Kamu fhale Sézlesmeleri Kanunu’nda kamu ihalelerinde yapilabilecek sézlesmeler;

* Anahtar Teslimi Gotiirii Bedel S6zlesme

» Gotiirii Bedelli S6zlesmeler

* Birim Fiyath So6zlesmeler

» Karma Sozlesmeler

* Miinferit S6zlesmeler seklinde siniflandirilmistir.
INSAAT VE ONARIM FAALIYETINDE iHALE YAPIM USULLERI
Insaat ve onarim islerinin yaptirilmasi ihale usulii ve emanet usulii olmak iizere iki usul ile
yaptirilabilmektedir. Ozellikle kamu kurumlari tarafindan yaptirilacak bir insaat ve onarim isi
yukarida belirtilen iki usulden uygun olan birisi ile yiiklenicilere verilmekte ve yaptirilmaktadir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI insaat Muhasebesi ve Ozellikleri
UNITE NO 2

YAZAR Prof.Dr. ADEM DURSUN

INSAT MUHASEBESI VE OZELLIKLERI

Muhasebe, isletmelerin varliklarinin ve kaynaklarinin olusumunu, kullanilma bigimini, isletmelerin
yaptig1 islemler sonucunda bu varliklardaki ve kaynaklardaki degismeleri, isletmelerin mali durumunu
agiklayacak bilgileri saglayan ve bu bilgileri ilgili kisi ve kurumlara ileten bir bilgi sistemidir.
Muhasebe sadece kar amaci ile kurulan isletmelerle ilgili degil, kar amac1 giitmeyen, kaynak kullanan
ve kaynak kullanilmasin1 biit¢eleyip denetleyen tiim kurum ve kuruluslar i¢in de gecerlidir.
Muhasebenin uygulama alani isletmelerdir. Isletme, insanlarin ihtiyaglarin1 karsilamak amaci ile
iiretim faktdrlerinin bilingli ve sistemli bir sekilde bir araya getirilmesi ile olusturulur. Oncelik sirasi
isletmelerin tiiriine gore degismekle birlikte, kar elde etmek, topluma hizmet sunmak ve isletme
hayatinin siirekliligini saglamak isletmelerin genel amaglaridir. Kurulus sekli, biiyiikliigii ve amaci ne
olursa olsun, isletmelerde yapilan islemlerin ¢ogu kiymet hareketine neden olmaktadir. Mali islemler
olarak nitelendirilen bu iglemler, isletmelerin varliklarinda ve kaynaklarinda degisme meydana
getirmektedir Muhasebe Isletmenin varliklari ve kaynaklari {izerinde de§isme meydana getiren ve para
ile ifade edilen islemlerle ilgili bilgileri tespit eden, kaydeden, siniflandiran, 6zetleyerek rapor eden
ve sonuclar1 yorumlayan bilim dalina muhasebe denir.

Muhasebenin temel gorevleri

Para ile ifade edilebilir mali nitelikli islemlere ait bilgileri tespit etme, bu islemleri gecerli belgelere
dayali olarak yevmiye defterine kaydetme, yevmiye defterine tarih sirasina gore kaydedilen islemleri
niteliklerine gore defter-i kebirde siniflandirma, muhasebe bilgi sisteminde iiretilen isletme ile ilgili
bilgileri evrensel bir dille finansal tablolarda 6zetleyerek bilgi kullanicilarina sunma, muhasebe
raporlarinda yer alan bilgileri analiz ve yorumlama muhasebenin temel gorevleri (fonksiyonlar1) olarak
kabul edilmektedir. insaat muhasebesi ingaat muhasebesine 6zgii bir tanim yoktur. Ancak muhasebenin
gorevleri (fonksiyonlar1) dikkate alinarak ingaat muhasebesi; “insaat isletmelerinin varliklar1 ve
kaynaklar1 izerinde degisme meydana getiren ve parayla ifade edilebilen islemlerle (mali islem) ilgili
bilgileri tespit etmeye, kaydetmeye, siniflandirmaya, 6zetleyerek raporlamaya ve sonuglari
yorumlamaya yarayan bir hesap ve kayit sistemidir.” seklinde tarif edilebilir. insaat muhasebesinin
ozellikleri Insaat islerinin diger {iretim faaliyetlerinden farkli olmasi, insaat muhasebesinin kendine
0zgii baz1 6zelliklerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu ozellikler asagidaki gibi 6zetlenebilir:

* Yapi isleri siire acisindan diger islere gore daha uzun siireyi kapsar. Yapi isleri genellikle bir
yildan daha uzun siirede tamamlanur.

* Yapi islerinin uzun siireye yayilma nitelikleri, giderlerin biriktirilmesi ve ertelenmesi gibi
konularin muhasebe uygulamalarina alinmasini zorunlu kilmaktadir.

+ Ingaat islerinin uzun siireli olmasi, gelirin belirlenmesinde isin tamamlanmasi (isin bitimi)
yonteminden bagka, isin kismen tamamlanmasi gibi degisik yontemlerin kullanilmasini zorunlu
kilmaktadir.

* Onaylanan ve uygulanan muhasebe politikalari, amortisman ve yapilmakta olan isler gibi
konular, gelir izerinde 6nemli etkilere sahiptir.

+ Insaat islerinin merkez biirodan uzakta yapildig1 insaat isletmelerinde; muhasebe verilerinin
zamaninda toplanmasi, islenmesi ve kullanilmasi sorunlar olusturabilmektedir.

Bu nedenle muhasebe sisteminin merkezde veya ingaat alaninda kurulmasi karar1 6nemli olmaktadir.
Farkli tiir ve nitelikte insaatlarin yapilmasi, ingsaat maliyetlerinin tespitinde igletmenin amacina en
uygun maliyet sisteminin kurulmasin1 gerektirmektedir. Bir hizmet isletmesi olarak kabul edilen
yillara yaygin ingaat ve onarim isletmelerinde yapilan is bir hizmet iiretimi oldugu i¢in 7/A
secenegindeki 710 Direkt i1k Madde ve Malzeme Giderleri, 720 Direkt Iscilik Giderleri ve 730 Genel
Uretim Giderleri hesaplar1 kullanilmamakta, bunlarin yerine iiretim maliyetleri (direkt ilk madde ve
malzeme giderleri, direkt is¢ilik giderleri ve iiretimle ilgili diger tiim endirekt giderler) 740 Hizmet
Uretim Maliyeti hesabinda toplanmaktadir. Dénem sonlarinda insaatin devam etmesi durumunda ise
740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinda toplanan insaat ve onarim faaliyetlerine ait maliyetler, 741
Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma hesabi aracihigi ile 170-177 Yillara Yaygin Insaat ve Onarim
Maliyetleri hesabina aktarilarak donen varliklar olarak aktiflestirilmektedir. Insaatin bitmesi
durumunda aktiflestirilen bu tutarlar, 622 Satilan Hizmet Maliyeti hesabina aktarilmakta ve hesap
kapatilmaktadir. 741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma hesab1 ise 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesab1
ile karsilikl1 olarak kapatilmaktadir.
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UNITE ADI Yillara Yaygin insaat ve Onarim Faaliyetleri
UNITE NO 3

YAZAR Prof.Dr. ABDULKERIM DASTAN

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETLERI

Bir isin, taahhiit edenin (miiteahhit), isi yaptirana (is sahibi) belirli bir taahhiide dayali olarak bir bedel
kargiliginda insaat ve onarim isleri olarak yapilmasi, taahhiit seklindeki insaat olarak adlandirilir.
Gergek ve tiizel kisilerin ihtiya¢ duyduklar1 yapiy1 yapmayi taahhiit ederek, insa eden isletmeler insaat
taahhiit igletmeleri olup bu isletmelerin faaliyetleri, yillara yaygin olmayan veya yillara yaygin ingaat
ve onarim faaliyeti ¢cercevesinde gerceklesebilmektedir.

Tanmm

Belirli bir ingaat s6zlesmesi kapsaminda insaat taahhiit isine dayanan ve yapisti itibariyla bir takvim
yil1 i¢inde bitirilmesi miimkiin olmayan, insaat, baraj, yol, koprii gibi taahhiit ve onarim islemleri
yillara yaygin insaat ve onarim faaliyeti olarak adlandirilir. Bir isin yillara yaygin olmasi, yapilan isin
birden fazla takvim yilin1 ilgilendirmesi ile ilgilidir. Bir takvim yilinda baslayip biten insaat ve
onarim igleri, yillara yaygin olmayan ingaat ve onarim faaliyetleri olarak kabul edilmektedir.
Ozellikleri

Bir ingaat ve onarim faaliyetinin yillara yaygin olarak kabul edilmesi i¢in insaat ve onarim isi olmasi,
resmi veya 0zel taahhiide bagli olarak yapilmasi ve yillara yaygin olarak yapilmasi gerekmektedir. Bir
isin yillara yaygin insaat ve onarim faaliyeti olabilmesi i¢in yapilan isin birden fazla takvim yilin1
ilgilendirmesi gerekir.

ise Baslama Siireci ve Bitis Tarihi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde; s6zlesmede yer teslimi dngoriilmiis ise yerin teslim
tarihi, s6zlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise s6zlesmede belirtilen isin baslangic tarihi,
sozlesmede bu iki durumun higbiri belirlenmemis ise s6zlesme tarihi, isin baslama tarihi olarak kabul
edilir. Taahhiide dayali olarak ger¢eklestirilen insaat ve onarim faaliyetlerinde ise baglama siireci
¢esitli asamalardan olusmaktadir. S6z konusu asamalar, proje hazirligi, yaklasik maliyetin (kesif
bedeli) belirlenmesi, ihalenin duyurulmasi, ihale tekliflerinin degerlendirilmesi ile s6zlesmenin
yapilmasi, gegici ve kesin teminatin alinmasi seklinde siralanabilir. Yillara yaygin insaat ve onarim
faaliyetlerinde gecici kabuliin yapildigi tarih, isin bitim tarihi olarak kabul edilir. Yillara yaygin insaat
ve onarim faaliyetlerinde igin bitim tarihi s6z konusu islere iliskin kar ya da zararin isin bitiminde
saptanmasi ve bitim yilinin kazanci olarak vergilendirilmesi nedeniyle 6nemlidir.

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETLERININ VERGILENDIRILMESI
Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinde bulunun miikellefler, devam ettigi siirece yillara yaygin
ingaat ve onarim faaliyeti ile ilgili kar ya da zarar beyan etmemekte, fakat her yil, miikellefiyet tiiriine
gore, gelir ya da kurumlar vergisi beyannamesi vermektedirler.

Vergiyi Doguran Olay

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri, 6zel bir vergilendirmeye tabi olup, vergiyi doguran olay
igin bitiminde ortaya ¢ikmaktadir.

Elde Edilen Kazanclarin Beyani ve Vergi Tiirleri A¢isindan Uygulama

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinden elde edilen kazanglarin beyani, bu tiir faaliyette
bulunan igletmenin vergi miikellefiyetine gore, ilgili vergi dairesine sunacagi gelir vergisi veya
kurumlar vergisi beyannamesi araciligiyla gerc¢eklestirilmektedir.

Gegici Vergi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinde bulunan isletmeler, bu kapsamda gerceklestirdikleri
faaliyetlerinden otiirii gegici vergi 6dememektedir. Ancak hak edis bedelleri {izerinden nakden ve avans
olarak yapilan 6demelerden % 3 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir. Ingaat taahhiit islerinde yapilan
bu vergi kesintisi verginin pesinen alinmasi1 baglaminda bir ¢esit gegici vergi niteligi tagimaktadir.
Gelir Vergisi Kesintisi (Vergi Stopaj1)

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde elde edilen gelirlere vergi kesintisi (vergi stopaji)
uygulanmaktadir. Vergi kesintisinin amaci vergilemedeki gecikmeyi telafi etmek ve miiteahhidin
O6demedeki mali yiikiinii azaltmaktir.

Katma Deger Vergisi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri bir hizmet isi olmas1 sebebiyle genel olarak % 18 oraninda
katma deger vergisi uygulamasina tabidir. Isin kismen veya tamamen taseronlara devredilmesinde
devredilen kisim icin miiteahhitler tarafindan kendilerine yapilan hizmete ait Katma Deger Vergisi
iizerinden 2/10 oraninda tevkifat yapilmaktadir.
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Damga Vergisi

Damga vergisi, temelde, hukuki islemlere bagl olarak diizenlenen kagitlar {izerinden alinan bir
muamele vergisidir. Burada vergiye tabi olan husus, s6z konusu muamelelerden ziyade islemlerle
ilgili olarak diizenlenen kagitlardir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinde resmi kurumlar
tarafindan hak edislere dayali olarak yapilacak 6demeler hak edisten kesinti suretiyle binde 9,48
oraninda damga vergisine tabi tutulmaktadir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Yillara Yaygin insaat ve Onarim Faaliyetlerinde Muhasebe Uygulamalari
UNITE NO 4

YAZAR Prof.Dr. ABDULKERIM DASTAN

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETLERINDE MUHASEBE
UYGULAMALARI

Insaat taahhiit isine dayanan ve yapisi itibariyla tamamlanmasi bir takvim yilin1 asan yillara yaygin
ingaat ve onarim faaliyetleri, 6zel bir vergi uygulamasina tabiidir. Vergilendirilmeye iliskin bu durum,
yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde muhasebe diizeni agisindan muhasebe temel
kavramlarindan dénemsellik kavraminin uygulanmasinda farklilik dogurmaktadir. Dénemsellik
kavramindaki farkli uygulama disinda, yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinin
muhasebelestirilmesinde giderlerin biriktirilmesi ve ertelenmesi ile ortak giderlerin ve
amortismanlarin faaliyetler arasinda dagitilmasi gibi 6zellik arz eden hususlar meydana gelmektedir.
Isletmelerde genel olarak ihtiya¢ duyulan hesaplar (100 Kasa Hesab1, 500 Sermaye Hesab1 gibi)
disinda yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan isletmelerde kullanilabilecek 6zellik
arz eden hesaplardan 6nemlileri 17001178 Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Maliyeti Hesab1, 295 Pesin
Odenen Vergiler ve Fonlar Hesab1 ve 35001358 Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Hak edis Bedelleri
Hesab1’dir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde, ise baglama islemleri, maliyetler, hak
edisler, avanslar, is bitim siire¢leri ve bitimden sonra ortaya ¢ikan gelir - giderlerin
muhasebelestirilmesi 6zellik arz eden konulardandir.

ISE BASLAMA ISLEMLERININ MUHASEBELESTIRILMESI

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde ise baslama islemlerinin muhasebelestirilmesi
baglaminda, depozito ve teminatlar, insaat sézlesmesine iligskin islemler ve asgari is¢ilik tutarinin
hesaplanmasi konular1 ele alinabilir.

Depozito ve Teminatlarin Muhasebelestirilmesi

Ise baglama asamasinda ortaya ¢ikan gecici teminat (teklif edilen bedelinin % 3’ii) kesin teminat
(ihale bedelinin % 6’s1) ve depozitolar nakit verilmeleri durumunda 126/226 Verilen Depozito ve
Teminatlar Hesabi’nda, teminatlar baglaminda nakit dig1 degerler, 6rnegin teminat mektubu verilmesi
durumunda ise Nazim Hesap araciligiyla izlenmektedir. Thalenin alinamamasi durumunda iade edilen
gecici teminat tutari, [halenin alinmas1 durumunda ise ya kesin teminata doniistiiriilmekte ya da insaat
taahhiit isini yliklenmek isteyen isletmeye (miiteahhide) iade edilerek yerine kesin teminat
alinmaktadir. Thaleyi kazanan isletmenin sézlesmeyi yapmaktan kaginmasi gegici teminatin yanmasi,
dolayisiyla gider yazilmasi demektir.

Sozlesmenin Yapilmasi ve Sozlesme Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

[leride ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin saglikli ¢oziimii igin genellikle noter onayl olarak yazil
sozlesmeler tercih edilmektedir. S6zlesmenin noterde yapilmast durumunda sézlesme giderlerini
taahhiitte bulunan isletme iistlenmektedir. S6zlegsme giderleri dogrudan bir insaatin yapimu ile ilgili
olmasi nedeniyle ilgili ingaatin maliyetini olusturan unsurlardan biridir.

Asgari Iscilik Tutarinin Hesaplanmasi

Kayitdisi istihdamla miicadele yontemlerinden biri olan asgari is¢ilik, bir ingaat taahhiit faaliyetinin
yiriitiilmesi i¢in gerekli olan minimum is¢ilik demektir.Asgari is¢ilik uygulamasi, isletmelerin zaman
zaman Sosyal Glivenlik Kurumu'na ¢alistirilan iscilerle ilgili sigorta primine esas kazancin beyaninda
eksik bildirimde bulunma veya hi¢ bulunmama nedeniyle yaganan kurum prim kayiplarinin 6nlenmesi
ve ayn1 zamanda fiilen ¢alisan sigortalilarin da sosyal haklarinin giivence altina alinmasi amacina
hizmet etmektedir. Ihale konusu yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde asgari iscilik ihale
makami tarafindan yiikleniciye 6denen hak edis tutarina (KDV haric), asgari is¢ilik oraninin
uygulanmasi suretiyle bulunmaktadir. S6z konusu oran, asgari is¢ilik oranlari listesinden her bir is i¢in
tespit edilen asgari is¢ilik oraninin %25 eksigi olarak uygulanmaktadir. Asgari is¢iligin
hesaplanmasinda malzemeli is¢ilik bedeli toplam hak edisten diisiiliir.

MALIYETLERIN MUHASEBELESTIRILMESI

Isletmelerde yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri ¢ercevesinde ortaya ¢ikan maliyet unsurlari,
yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyeti ile ilgili dogrudan giderler (direkt ve endirekt giderler) ve
ortak giderler baglaminda ele alinabilir. Maliyet unsurlar1 olustugunda 740 Hizmet Uretim Maliyeti
Hesab1’na aktarilir. Bu hesapta biriken tutarlar dénem sonunda 741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma
Hesab1 araciligiyla 170-178 Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyeti Hesabi’ndan ilgili olanina
devredilir. Ortak giderlerin muhasebelestirilmesi ise giderin ger¢eklestigi anda ilgili fonksiyon
hesabinda izlenmesi ve donem sonunda dagitilmasi suretiyle ger¢eklestirilir.
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HAK EDiS VE AVANSLARIN MUHASEBELESTIRILMESI

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan isletmelerde hak edislerin
muhasebelestirilmesi ile ilgili 6zellikli hususlar olarak, hak edislerin alinmasi, avans islemleri ve
gerekli vergi kesintileri seklinde siralanabilir.

Hak Edislerin Muhasebelestirilmesi

Elde edilen hak edisler ise 350- 358 Yillara Yaygin ingaat ve Onarim Hak Edis Bedelleri Hesab1’nda
izlenir.

Avans islemlerinin Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde isletmeler daha sonra tahsil edecekleri hak edis
bedellerine mahsuben avans tahsilatinda bulunabilmektedir. Ayrica isletmeler faaliyetlerin bir kismini
veya tamamini tageron firmalara yaptirirken avans 6deyebilmektedir.

iS BiTIiM ISLEMLERININ MUHASEBELESTIiRILMESI

Ingaat s6zlesmesine gore isin tamamlanmas: ile katlanilan maliyetler (170- 178) ilgili sonug hesabi
olan 622 Satilan Hizmet Maliyeti Hesabi'na ve hak edisler (350-358) ise ilgili sonu¢ hesabi olan 600
Yurti¢i Satilar Hesabina aktarilarak faaliyete iliskin kar ve zararin hesaplanmasi saglanir.

ISIN BiTIM TARIHINDEN SONRA ORTAYA CIKAN GIDER VE GELIiRLERIN
MUHASEBELESTIiRILMESI

Isin tamamlanmasinin ardindan ortaya ¢ikan giderler ve gelirler ise igcinde bulunulan yilin gider ve
geliri olarak degerlendirilir.

TMS 11 INSAAT SOZLESMELERI STANDARDI UYARINCA DONEMSONU MUHASEBE
KAYITLARI

TMS 11 insaat Sézlesmeleri Standard1 uyarinca sézlesme maliyetlerinin ve gelirlerinin giivenilir
olarak 6lciilebildigi siirece her yilin sonunda o doneme iliskin s6zlesme maliyetlerinin ve gelirlerinin
tamamlanma diizeyine gore sonu¢ hesaplarina yansitilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de mevcut
uygulama yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinin igin bitiminde beyanini ve vergilendirilmesini
diizenlerken, TMS 11 Insaat Sézlesmeleri Standard: hiikiimleri her donemin sonunda insaat
maliyetlerinin gider hesaplarina devrini; hak edislerin de bu ¢ergevede tamamlanma yiizdesi esas
alinarak ilgili gelir hesaplarina aktarilmasini 6ngérmektedir. Kuskusuz TMS 11 hiikiimleri ile mevcut
uygulamaya arasindaki bu farklilik donemsellik baglaminda vergilendirme siireclerini de
etkilemektedir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT) insaat Faaliyetlerinde Vergilendirme ve Muhasebe Uygulamalari
UNITE NO 5

YAZAR  Prof.Dr. ABDULKADIR BIiLEN

OZEL (YAP-SAT) INSAAT FAALIYETLERINDE VERGILENDIRME VE MUHASEBE
UYGULAMALARI

Kentlesme olgusu nedeniyle yap-sat olarak bilinen 6zel insaat faaliyetleri son yillarda 6nem
kazanmistir. Ozel ingaat faaliyetinde bulunan isletmeler, bir iiretim isletmesidir. Bu isletmeler kar
elde etmek amaciyla sahip olduklari arsalari/arazileri ya da bagkalarina ait arsalari, daireleri, katlari,
is yerlerini vb. kendi adlarina tiretip ve satmak {lizere insaat faaliyetlerinde bulunurlar. Kendi nam ve
hesabina yapilan ingaatlar genellikle satmak amaciyla yapilmakta ve satisa konu edilmektedir. Satmak
amaciyla yapilan insaatlar, uygulamada Yap—Sat seklinde ifade edilmektedir. Yap-Sat insaat
isletmelerinin kulland1g1 maliyet muhasebesi hesaplari, diger mamul iireten isletmeler ile aynidir.
Ozel insaat isletmelerinin yiiriitiilmesi, vergilendirilmesi ve muhasebesi kendine has dzellikler
icermektedir. Kendi namina 0zel insaat yapanlar insa ettikleri yapilari, maliyet bedeli ile stoklarina
kayit ederler. Daha sonra yapacaklari satiglara gére maliyet bedelini stoklardan ¢ikarip satislarin
maliyeti hesap gruplarinda izlerler. Ozel ingaat faaliyetleri i¢in vergi kanunlarinda 6zel bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Vergilendirme genel hiikkiimlere gore yapilir. Vergi mevzuatimiza
gore daire, kat veya ditkkan halinde satmak amaciyla yapilan ingaatlardaki kazang ticari kazangtir.
Insaatlarin bitiminden ziyade teslim veya satis1 halinde kar-zarar hesaplanarak vergilendirilmektedir.
Insa edilen daire, kat veya diikkanlar miiteahhit icin mamul niteligindedir. Ozel insaat isletmeleri
giderlerin izlenmesinde belirli kriterlere (aktif toplam1 veya net satislar toplam1 vb.) gore 7/A veya 7/
B seceneklerden biri kullanilmaktadir.

Ozel (Yap - Sat) ingaat Faaliyetlerinde Gegici Vergi

Gegici vergi, kamunun dolaysiz vergi gelirlerinde en 6nemli kalem olan gelir ve kurumlar vergisi ile
ilgilidir. Ozel insaat isletmelerinin gecici vergi miikellefiyeti vardir. Gegici vergi, gelir (ticari kazang
sahipleri ile serbest meslek erbabi) ve kurumlar vergisi miikelleflerinin cari vergilendirme
donemlerinin gelir ve kurumlar vergisine mahsuben iiger aylik kazanglar iizerinden hesaplanarak
Odenen bir pesin vergi uygulamasidir. Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’na gére gayrimenkul alim-satim1
ve ingaat igiyle slirekli ugrasanlarin elde ettigi kazang ticari kazangtir. Ticari kazancin ortaya ¢ikmasi
i¢in satisin ger¢ceklesmesi ve ingaatin tamamlanmasi gerekir. Ticari kazang, satis ile maliyet
arasindaki olumlu farktir.

Gegici verginin beyani

Gegici vergi gergek kisi ve tiizel kisi miikelleflerinin 3’er aylik kazanglarinin vergilendirilmesidir.
Yani miikellefler 3’er aylik donemler halinde yilda 4 defa gegici vergi beyannamesi ile tahakkuk eden
vergilerini bagli bulunduklari vergi dairesine yatirmak zorundadirlar. Gegici vergi, gegici vergi
beyannamesi ile yukarida belirtilen donemlerde vergi dairesine elden veya internetten beyan edilir.
Odeme oldugunda vergi dairesine ddenir. 3’er aylik donemler halinde 6denen gegici vergi matrahi
kiimiilatif olarak ileriki 3’er aylik diizenlenen gegici vergi beyannamelerinde de gosterilir. Toplam
gecici vergi tutarindan dnceki donemlerde ddenen gecici vergiler diisiiliir, kalan tutar vergi dairesine
Odenir. Ancak yillara yaygin insaat faaliyetlerinde gegici vergi sistemi uygulanmaz. Gegici vergi
beyannamesinde bir yilda dort vergilendirme donemi vardir. Gegici vergi donemleri {iger aylik olmakla
birlikte, gecici vergi beyannamesiyle beyan edilecek kazancin tespitinde, takvim yili bagindan ilgili
donemin sonuna kadar olan kazang dikkate alinir. Gegici vergi donemlerine iliskin vergi, ilgili donemi
izleyen ikinci ayin 14. giinli aksamina kadar (bu giin dahil) vergi dairesine beyan edilir, 17. gilinii
aksamina kadar (dahil) 6denir.

Gegcici verginin mahsubu

Gegici verginin mahsup isleminin yapilabilmesi i¢in yazili bagvuru sartt aranmaz, mahsup islemi
ilgili vergi dairesince resen yapilir. Ozel ingaat faaliyetlerini yiiriiten gercek kisiler, Gelir Vergisi
Kanunu geregince, bir sonraki yilda verecekleri yillik gelir vergisi beyannameleri {izerinden
hesaplanacak olan gelir vergisinden mahsup edilmek iizere, cari vergilendirme donemi i¢inde gegici
vergi 6derler. Gegici vergi oranlar1 2019 da Gelir Vergisi Miikellefleri Igin % 15; Kurumlar Vergisi
Miikellefleri Igin ise % 22 olarak uygulanmaktadir. Ozel ingaat faaliyetlerini yiiriiten tiizel kisiler i¢in
Kurumlar Vergisi Kanunu geregince, cari vergilendirme déneminin kurumlar vergisine mahsup
edilmek iizere Gelir Vergisi Kanunu’nda belirtilen esaslara gore cari ddonem kurum kazanglari
{izerinden gegici vergi ddemeleri gerekmektedir. Odenmeyen gegici vergi yil sonunda hesaplanan gelir
veya kurumlar vergisinden mahsup edilemez. Gegmis donemlere iligkin gegici verginin % 10’nu asan
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tutarda eksik beyan edilmesi durumunda eksik beyan edilen kisim icin, yapilacak resen veya ikmalen
tarhiyat sonucunda vergi ziyai cezasi ile gecikme faizi uygulanir.

Gegici Verginin Muhasebelestirilmesi

Gegici verginin muhasebelestirilmesinde igletmenin gelir vergisi miikellefi veya kurumlar vergisi
mikellefi olmasina gore farkli kayitlar yapilmaktadir.

Kurumlar Vergisi Miikelleflerinde Gegici Verginin Tahakkuku ve Odenmesi

Mevzuat geregince pesin 0denen gelir, kurumlar ve diger vergiler ile fonlarin kayit ve takibi kurumlar
vergisi miikelleflerinde 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda yapilmaktadir.
Mevzuatin belirledigi donemler itibariyle pesin 6denen gelir, kurumlar ve diger vergiler ile fonlar, bu
hesaba borg yazilir. 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda toplanan tutar, dsnem
sonunda tahakkuk edecek olan kurumlar vergisi ile fon karsiliklarindan yapilacak olan indirimi teminen
"37 Borg ve Gider Karsiliklar1" grubunda bulunan "371 DONEM KARININ PESIN ODENEN VERGI
VE DIGER YUKUMLULUKLERI (-)” hesabinin borcuna aktarilir. Ancak aktarilacak tutar, "370
DONEM KARI VERGI VE DIGER YASAL YUKUMLULUK KARSILIKLARI” hesabinin tutarmdan
fazla olamaz. Aktarilamayan tutar, donem sonunda bu hesabin bakiyesi olarak kalir.

Gelir Vergisi Miikelleflerinde Gecici Verginin Tahakkuku ve Odenmesi

Gelir vergisi miikelleflerinde pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve
fonlar, igletme sahipleri veya sirket ortaklarinin yillik beyanname ile beyan edip ddeyecegi vergiden
mahsup edilecegi i¢in, isletme tarafindan 6denen bu vergi ve fonlar isletme sahibinin veya ortaklarinin
hesaplarina aktarilir. Gelir vergisi miikelleflerinde mevzuat geregince pesin 6denen gelir vergisi ile
kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve fonlarin kayit ve takibi kurumlar vergisi miikelleflerinde oldugu
gibi 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda yapilabilir. Bu durumda mevzuatin
belirledigi donemler itibariyle pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve
fonlar, bu hesaba borg yazilir. 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda toplanan
tutar, donem sonunda 131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR hesabinin borcuna aktarilir. Gelir vergisi
miikelleflerinde mevzuat geregince pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve
fonlarin kayit ve takibi dogrudan dogruya 131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR hesabinda yapilabilir.
Bu durumda mevzuatin belirledigi donemler itibariyle pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla
Odenen diger vergi ve fonlar, bu hesaba borg yazilir.

Ozel (Yap - Sat) insaat Faaliyetlerinde Katma Deger Vergisi (KDV)

Insaat faaliyetlerinde KDV uygulamasi konut fiyatin1 belirleyen énemli bir unsurdur. 3065 say1li1 KDV
Kanunu’nun 1/1. maddesine gore konut teslimlerinde KDV uygulanmast i¢in, s6z konusu teslimin
ticari, sinai, zirai veya mesleki faaliyet kapsaminda olmasi veya bu faaliyetler kapsaminda olmasa
dahi konutun miizayede mahallerinde satis1 gerekmektedir. Bunun digindaki konut teslimleri
bakimmdan KDV uygulanmasi séz konusu degildir. Ozel (yapsat) insaat faaliyetlerinin satislarinda
uygulanacak KDV oraninin taginmazlarin yap1 ruhsati ile tapu kayitlarinda ne sekilde gosterildigine
degil, fiilen ne amagla kullanildigi/kullanilacagi hususuna bakilarak tespit edilmektedir. 3065 sayili
KDYV Kanunu “Oran” baslikl1 28 inci maddesine konut teslimlerinde uygulanacak KDV oraninin
belirlenmesine iliskin; net alan kriteri bulunmaktadir.

Konut ve isyeri Teslimlerinde KDV

Ozel (yapsat) insaat faaliyetlerinde vergilendirme igin ilke olarak teslim ve hizmetin yapilma sarti
aranmaktadir. Konut ve igyeri teslimlerinde KDV yoniinden vergiyi doguran olay, tapuya tescil ile
gergeklesmektedir. Sayet gayrimenkul, tapuya tescilinden 6nce kisinin kullanimina tahsis edilmigse bu
durumda da teslim gergeklesmis olmaktadir. 3065 sayili KDV Kanunu’nun 1/1. maddesine gore, 6zel

( Insaat Bitmeden Yapilan Satislarda KDV Insaat devam ederken 6zel sdzlesme veya satis vaadi ile
satiglarda, heniiz bir teslim veya hizmet mevcut olmamasindan 6tiirli alinan bedeller avans niteligi
tasimaktadir. Bu nedenle fatura diizenlenmesine ve KDV hesaplanmasina gerek yoktur. Ancak alinan
bu avanslar i¢in fatura diizenlenmesi halinde, faturada gosterilen bedel iizerinden KDV hesaplanmas:
zorunlu bulunmaktadir.

Yap1 Denetim Hizmetlerinde KDV Tevkifati

Yapi1 denetim hizmeti, yap1 denetim kurulusu ile yapi sahibi veya vekili arasinda akdedilen hizmet
sozlesmesi hiikiimlerine gore yiiriitiilir. Yapilarin ingsasinda gorev yapan yap1 denetim kuruluglar1 bagta
beton olmak iizere tiim malzemelerin 6ngoriilen standartlara uygunlugunu yetkili laboratuvarlar
vasitasiyla denetler. Boylece yapinin insasi meslek alanina gore sorumlu teknik elemanlar gdzetiminde
gecirilerek projelerin bire bir tatbiki saglanir. KDV tevkifat1 uygulamasi, teslim edilen mal veya
hizmet bedeli iizerinden hesaplanan KDV nin, teslim veya hizmeti yapanlar tarafindan degil, bu
islemlere muhatap olanlar tarafindan kismen veya tamamen vergi sorumlusu sifatiyla beyan edilip
6denmesidir. KDV tevkifati, KDV Kanunu’nun 9’uncu maddesinde gerekli goriilen hallerde vergi
alacaginin emniyet altina alinmas1 amaciyla vergiye tabi islemlere taraf olanlar1 verginin
O6denmesinden sorumlu tutmasidir. KDV Kanunu’nun (11/1-¢) ve gegici 17. maddeleri kapsamindaki
teslimlerde ve KDV Kanunu uyarinca KDV'den istisna olan teslim ve hizmetlerde tevkifat s6z konusu
olmayacaktir.
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Yapi (insaat) Ruhsati

Yap1 ruhsati ingaat yapimina baslama izin belgesidir. Yani imar kanununa uygun bir sekilde ingaat
yapimina baslama izni verilen belgedir. Belediye sinirlar1 i¢inde insaat yap1 ruhsati almadan, yasal
olarak bina yapilamamaktadir. Yap1 ruhsati olmadan insaat yapildig: takdirde binanin yikimina karar
verilebilmekte; mal sahibine, miiteahhidine, fenni sorumlusuna yiiksek miktarda para cezasi da
uygulanmaktadir. Yapi1 ingaat ruhsati, bagli bulunulan belediyelerden veya valiliklerden alinir. Miicavir
alan icinde veya disinda insa edilecek yapilarin tamami 3194 Sayili imar Kanun’u hiikiimlerine gére
belirlenen usuller kapsaminda yap1 ruhsatina baglanmistir. Miicavir alan iginde belediyelerden miicavir
alan disinda ise valiliklerden ruhsat alinir.

Bina insaat Harci

Bina ingaat harci, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢ginde yapilan her tiirlii bina ingaatinin (ilave
ve tadiller dahil) tabi oldugu hargtir. Bina insaat harci 2464 sayili Belediye gelirleri kanununa gore
alinir. Ek madde 6'da yer alan tarifede gosterilen nispet ve hadler de bina ingaat harcina tabidir. Bina
ingaat harci belediye sinirlart ve miicavir alan i¢cinde yapilan yapilardan dolayi tahsil edilir. Binaya
ruhsat alinmadan baglanmasi halinde har¢ resen dogmus sayilir. Bina ingaat harcinin matrah1 her bir
konut ve i yeri i¢in hesaplanan insaat sahasi yiliz 6l¢iimiidiir. “Konut ingatlarinda insaat alaninin
tespitinde, siginak, merdiven sahanligi, miisterek garaj, depo, kalorifer ve kapici dairesi gibi ortak
yerlerden gelen paylar ile kdmiirliikler hari¢ tutulur, 6zel garaj ve 6zel depo gibi miistemilat dahil
edilir. Is yeri insaatlarinda, insaat alanina miistemilat ve ortak yerlerden gelen hisselerin tiimii
dahildir.”Bina ingaat harci oranlar1 2464 sayili Kanun’un Ek 6. maddesinde belirtilmistir.

Tapu Harci

Tapu harci, tasinmaz alim — satim iglemleri sirasinda vatandastan tahsil edilen tapu hizmetlerinin
bedeli olarak alinir. Tapu harci yatirilmadig: takdirde tapu islemleri gergeklestirilemez. Tapu ve
kadastro harclar1 492 sayili Harglar Kanun’una ekli 4 sayil tarifeye gore alinmaktadir. Insa edilen
binalarin tapuya tescilinde cins tahsis harc1 tahsil edilmektedir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Kat Karsih@ insaat islerinde Vergilendirme ve Muhasebe Uygulamalari
UNITE NO 6

YAZAR  Prof.Dr. ABDULKADIR BIiLEN

KAT KARSILIGI INSAAT iSLERINDE VERGILENDIRME VE MUHASEBE
UYGULAMALARI
Kat karsilig1 ingaat, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa {izerine
inga edecegi binanin belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi
taahhiit etmesi seklinde tanimlanabilir. Kat karsilig1 insaata arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi de
denir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflarini miiteahhit ve arsa sahibi olusturur.
Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin olusmasi i¢in gerekli kosullar sunlardir:

» Arsa sahibinin arsasi iizerine ingaat yapacak olan yiikleniciye (miiteahhide) 6ngoriilen arsa

paylarini devretmesi
» Yiiklenicinin arsas1 iizerine ingaat yaptig1 arsa sahibine yaptig1 ingaatin belirlenen boliimlerini
teslim etme zorunlulugu

» Arsa sahibi ile yiiklenicinin resmi s6zlesme yapma zorunlulugu
Kat karsilig1 ingaat yapan isletmelerin isin baslangicindan bitimine kadar izledikleri siire¢ kisaca
sOyledir:

* Arsanin temin edilmesi

+ Imar durumunun belirlenmesi

* Yikim ruhsatinin alinmasi

* Yapi ruhsatinin alinmas1

+ Iskan raporunun (yap1 kullanma izin belgesi) alinmasidir.
Kat Karsihig ingaat Islerinde Vergilendirme Sistemi
Kat karsilig1 ingaat isleri i¢in vergi kanunlarinda 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir. Vergileme
daha ¢ok genel hiikiimlere gore yapilir. Sadece yillara sari ingaat ve onarma isleri i¢in 6zel diizenleme
GVK‘nin 42, 43 ve 44. maddelerinde diizenlenmistir. Kanunlarimizda kat karsilig1 ingaat yapan
isletmelerle ilgili 6zel bir diizenleme olmadigindan, ¢ikan vergi sorunlari genel hiikiimlerle ¢oziiliir.
Kat karsilig1 ingaat islerinde vergiyi doguran olay, tasarruf hakkinin devridir. Yani kat karsilig1 insaat
iglerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilig1 konut, igsyeri gibi bagimsiz birimleri arsa
sahibine teslimiyle ger¢ceklesmektedir. Bu tarih itibariyla arsa agisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Taginmazlarda teslim, kural olarak tapuya tescil ile ger¢eklesmekle birlikte, tapuya
tescilden 6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran
olay ger¢eklesmektedir. Yapilan ingaat, alicinin tasarrufuna sunuldugu anda teslim edilmis
sayillmaktadir. Bu teslim vergisel agidan da satig hilkmiindedir.
Arsa Karsiiginda Konut ve Isyeri Elde Eden Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi
Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinin ikinci fikrasinda gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri
ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazancin ticari kazan¢ oldugu bildirilmistir. Ancak
arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini
bagimsiz birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde KDV uygulanmamaktadir. Kisisel servete dahil
arsanin miiteahhide verilmesinde vergileme, G.V. Kanunun 80/6. maddesinde belirlenmistir. Buna gore
satin alma tarihi ile satis tarihi arasinda gegen zaman siiresi 5 yi1l ve iizeri ise arsa pay1 satigindan ne
kadar kazang elde edilirse edilsin, bu kazang verginin konusuna girmemektedir. Arsanin iktisap
tarihinden itibaren 5 yillik siire igerisinde satilmasi durumunda, elde edilecek kazang “ticari kazang”
hiikiimlerine gore vergilendirilmektedir.
Ticari Isletmelerin Arsa Karsihginda Elde Ettigi Konut ve Isyerlerinin Vergilendirilmesi
Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli bir
faaliyet olarak siirdiirmesi halinde; vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan
arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsilig1 alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli
(arsa pay1 dahil) tizerinden genel oranda KDV hesaplanmaktadir. Arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi
durumunda, vergiyi doguran olayin gergeklestigi tarihte arsa sahibi arsa bedeli i¢in, miiteahhit ise
teslim ettigi konut veya igyeri i¢in fatura diizenlemektedir. Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi
sartlar1 ile kurulmusg bir ticari organizasyon i¢inde yapildiginda, alim-satimin ticari faaliyetlerin
unsuru sayilmaktadir. Ticari bir isletmenin aktiflerinde kayitli bulunan bir arsanin kat karsilig1 ingaat
isletmesi ile miiteahhide verilmesi karsiliginda teslim aldig1 daire ve igyerlerinin degeri ile teslim
degeri ve teslim ettigi arsanin bedeli arasindaki fark ticari kazang olarak vergiye tabi tutulmaktadir.
Arsa Karsihginda insaat Yapan Miiteahhit isletmenin Vergilendirilmesi
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Kat pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri, resmi sekilde tapu miidiirligli ya da noter kanaliyla yapilmasi
halinde gegerlilik kazanacaktir. S6zlesme imzalanmadan once belediyeden imar durumu sorulmalidir.
Ruhsatin alinmasi ile birlikte, arsa iizerinde ingaat bagslamadan kat irtifaki kurulmasinin yolu da
acgilacaktir. Bu durum, miiteahhide insaat baslamadan sdzlesmede kararlastirilan kendisine ait
bagimsiz bolimleri satma imkén1 saglayacaktir. Kat irtifaki, heniiz tamamlanmamis veya
baglanmamis olan bir proje iizerinde kat miilkiyeti kurulmas1 hakki taninmasidir. Kat irtifaki tapusunda
hangi dairenin nerede oldugu, numarasi, kime ait oldugu agikga belirtilir. Miiteahhitler cogunlukla
kendilerine ait bagimsiz boliimleri ingaatin baslangicinda kat irtifaki tapusu ile iigiincii sahislara
satmaktadir.

Kat Karsihg insaat islerinde Gecici Vergi

Insaat faaliyetinin yapilis amaci ve bicimi ne olursa olsun her tiirlii insaat faaliyetinden elde edilen
kazanglar gegici vergiye tabidir. Bu kazangclarla ilgili olarak gecici vergi beyannamelerinin verilmesi
gerekir. Kat karsilig1 ingaat isletmelerinin vergilendirilmesinde genel hiikiimler gegerlidir. GVK’ ya
gore gayrimenkul alim-satimi ve ingaat isiyle slirekli ugrasanlarin elde ettigi kazang ticari kazangtir.
Ticari kazancin ortaya ¢ikmasi i¢in satisin ger¢eklesmesi ve ingaatin tamamlanmasi gerekir. Ticari
kazang satis ile maliyet arasindaki olumlu farktir.

Gegici Verginin Beyani ve Mahsubu

Kat karsilig1 insaat isletmelerinin ge¢ici vergi miikellefiyeti vardir. Gegici vergi, gelir ve kurumlar
vergisi miikelleflerinin gelir ve kurumlar vergisine mahsuben iiger aylik kazanglar1 iizerinden
hesaplanarak ddenen bir pesin vergi uygulamasidir. 2019 yilinda Gegici vergi orani, gelir vergisi
mikelleflerinde % 15, kurumlar vergisi miikelleflerinde ise % 22 olarak uygulanmaktadir.

Gegici Verginin Muhasebelestirilmesi

Gegici verginin muhasebelestirilmesinde isletmenin gelir vergisi miikellefi veya kurumlar vergisi
miikellefi olmasina gore farkli kayitlar yapilmaktadir.

Kurumlar Vergisi Miikelleflerinde Gegici Verginin Tahakkuku ve Odenmesi

Mevzuat geregince pesin 6denen gelir, kurumlar ve diger vergiler ile fonlarin kayit ve takibi kurumlar
vergisi miikelleflerinde 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda yapilmaktadir.
Mevzuatin belirledigi donemler itibariyla pesin ddenen gelir, kurumlar ve diger vergiler ile fonlar, bu
hesaba borg yazilir.

Dénem Sonunda Kurumlar Vergisi icin Karsiik Ayrilmasi

Kurumlar vergisi miikellefi olan isletmelerde donem sonunda donem kari {izerinden kurumlar vergisi
karsilig1 ayrilmaktadir.

Gegici Verginin Donem Sonu Kaydi

193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda toplanan tutar, ddnem sonunda tahakkuk
edecek olan kurumlar vergisi ile fon karsiliklarindan yapilacak olan indirimi teminen "37 Borg ve
Gider Karsiliklar1" grubunda bulunan "371 DONEM KARININ PESIN ODENEN VERGI VE DIGER
YUKUMLULUKLERI (-)” hesabinin borcuna aktarilir. Ancak aktarilacak tutar, "370 DONEM KARI
VERGI VE DIGER YASAL YUKUMLULUK KARSILIKLARI” hesabimin tutarindan fazla olamaz.
Aktarilamayan tutar, ddnem sonunda bu hesabin bakiyesi olarak kalir.

Kurumlar Vergisi Beyannamesinin Verilmesi ve Gecici Verginin Mahsubu

Kurumlar vergisi beyannamesi izleyen yilin Nisan ay1 sonuna kadar verilmeli ve tahakkuk eden
kurumlar vergisi ilgili vergi dairesine 6denmelidir.

Gelir Vergisi Miikelleflerinde Gegici Verginin Tahakkuku ve Odenmesi

Gelir vergisi miikelleflerinde mevzuat geregince pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen
diger vergi ve fonlarm kayit ve takibi kurumlar vergisi miikelleflerinde oldugu gibi 193 PESIN
ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda yapilabilir. Bu durumda mevzuatin belirledigi
donemler itibariyla pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve fonlar, bu
hesaba borg yazilir. 193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda toplanan tutar, dsnem
sonunda 131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR hesabinin borcuna aktarilir. Gelir vergisi
miikelleflerinde mevzuat geregince pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve
fonlarin kayit ve takibi dogrudan dogruya 131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR hesabinda da
yapilabilir. Bu durumda mevzuatin belirledigi donemler itibariyla pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti
yoluyla 6denen diger vergi ve fonlar, bu hesaba borg yazilir. Isletmede pesin 6denen gelir vergisi ile
kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve fonlarin kayit ve takibi dogrudan dogruya 131 ORTAKLARDAN
ALACAKLAR hesabinda yapiliyorsa her gecici vergi déneminin sonunda tahakkuk eden gecici vergiler
agagida verilen yevmiye kaydiyla muhasebelestirilmelidir.

Gelir Vergisi Miikelleflerinde Gegici Verginin Donem Sonu Kaydi

Isletmede pesin 6denen gelir vergisi ile kesinti yoluyla 6denen diger vergi ve fonlarin kayit ve takibi
193 PESIN ODENEN VERGILER VE FONLAR hesabinda yapiliyorsa, bu hesapta toplanan tutar
donem sonunda 131 ORTAKLARDAN ALACAKLAR hesabinin borcuna aktarilir.

Kat Karsihg Insaat islerinde Katma Deger Vergisi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi1 veya arsa sahibinin arsa alim satiminin mutad ve siirekli
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bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, miiteahhide yapilan arsa teslimi KDV ’ye tabidir. Ancak arsa
sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini
daire veya isleri karsiliginda miiteahhide teslimi islemi KDV ye tabi degildir. Arsa karsilig1 insaat
islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilig1 konut, is yeri gibi bagimsiz birimleri arsa
sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibartyla vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir.
Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz birim
teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gére emsal
bedeli (arsa pay1 dahil) iizerinden %1, %8 veya %18 arasinda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.
Kat Karsiig Insaat islerinde Diger Uygulamalar

Kat irtifaki kurularak yapilan satiglar nedeniyle alinan bedellerin GVK ve KVK yo6niinden avans olarak
degerlendirilmesi ve ingaatin tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilat1 olarak dikkate
alinmasi gerekir. Kat irtifakli satislarda satis tarihinde heniiz bir teslim s6z konusu olmadigindan ve
alinan bedeller avans niteliginde bulundugundan, bu agamada fatura diizenlenmesine ve KDV
hesaplanmasina gerek yoktur. Kat karsilig1 Islerde gercek kisiler fatura diizenlemezler. Arsa sahibinin,
gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya
isyeri karsilifinda miiteahhide tesliminde KDV uygulanmaz. Miiteahhidin arsa karsiliginda arsa
sahibine verilen birimlerin teslimleri satig niteligi tagir ve KDV’ye tabidir. Arsa karsilig1 kat
teslimlerini izleyen 7 giin icerisinde ise faturasi kesilir.

Ozel Miilk Konusu Arsa Uzerinde Kat Karsihg insaat Yapim

Ozel miilke ait arsalar {izerine ingaat isleri giiniimiizde yaygin olarak uygulama alani bulmaktadir.
Boylece 6zel miilk sahibi arsasini degerlendirmekte ve miiteahhit ise arsanin finansmanina
katlanmadan yap1 iiretimi gergeklestirmektedir. Kat, daire veya diikkan karsilig1 baskasina ait arsa
iizerine ingaat yapanlarda sdzlesme geregi arsa sahibine verilecek daire, kat veya diikkanlarin maliyet
bedeli ve arsa sahibine yapilan diger 6demeler arsanin maliyetini olusturur. Arsa devir zamani,
taraflarca sozlesme ile serbestge belirlenebilir. En yaygin uygulama, arsa devrinin insaat bitiminde
yapilmasidir.

Aktife Kayith Arsa Uzerinde Kat Karsihg: insaat Yapim

Bir isletmenin aktifine kayith arsa iizerinde kat karsilig1 insaat yapimi, 6zel miilk lizerinde kat
karsilig1 insaat yapimi gibi 6zel insaat igidir. Bu nedenle aktife kayitl arsa {izerinde insaat kayitlari
0zel miilk iizerindeki kayitlarla benzerlik gdstermektedir. Bir isletmenin aktifine kayith arsa lizerine
insaat isi yapanlar ise arsa bedeli lizerinden katma deger vergisi hesaplamak zorundadir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetinde ilk Madde Malzeme Giderleri ve Muhasi
UNITE NO 7

YAZAR  Prof.Dr. OGUZHAN AYDEMIR

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETINDE iLK MADDE MALZEME
GIDERLERI VE MUHASEBELESTIRILMESI

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyeti bir hizmet taahhiidii olup isletme bagkas1 adina insaat
yapimini yerine getirmektedir. Yapilmakta olan igin yillara yaygin insaat faaliyeti kapsaminda olmas:
i¢in igin ingaat igi olmasi, ortada bir taahhiidiin olmas1 ve isin yillara yaygin olmasi yani birden fazla
hesap donemini kapsamasi gerekir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinde yapilmakta olan proje
maliyeti direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt is¢ilik giderleri, genel iiretim giderleri, taseron
giderleri, ortak genel giderler ve ortak amortismanlardan olusmaktadir.

LK MADDE VE MALZEMELERIN SINIFLANDIRILMASI

Insaat maliyeti icerisinde kullanilan ilk madde ve malzeme en 6nemli maliyet unsuru olarak yer
almaktadir. i1k madde ve malzeme giderleri, iiretimde veya iiretime yardimci olarak kullanilan veya
tiiketilen tiim ilk madde ve malzeme giderlerini kapsamaktadir. Insaat yapiminda kullanilan ilk madde
ve malzeme gideri direkt ilk madde ve malzeme gideri ve endirekt ilk madde ve malzeme gideri
olarak ikiye ayrilmaktadir.

Direkt ilk Madde ve Malzemeler

Direkt ilk madde ve malzeme gideri ingaatin yapiminda kullanilan, miktar ve deger olarak hangi
ingaatta ne kadar kullanildig: takip edilen ve dogrudan dogruya ingaatin maliyetine yiiklenebilen
giderlerdir. Insaat yapiminda kullanilan, insaatin esas yapisini olusturan ve ne kadar kullanildig:
yapilan insaat agisindan takip edilebilen demir, ¢imento, ¢akil, kum, tugla vb. malzemeler de direkt ilk
madde malzemeler olarak sayilmaktadir.

Endirekt ilk Madde ve Malzemeler

Endirekt ilk madde ve malzeme giderleri ise insaat yapiminda kullanilan veya insaatin
tamamlanmasina yardimci olan direkt ilk madde ve malzeme haricindeki ilk madde ve malzemelere
ait giderlerden olugmaktadir. Endirekt ilk madde ve malzemeler, iiretimde kullanilmakla beraber deger
olarak dnemsiz olduklarindan {iriin bazl takip edilmeyen veya hangi iiriin i¢in ne kadar tiiketildigi belli
olmayan malzemelerdir. Bunlara yardimci madde ve malzemeler denmektedir. Insaat isinde kullanilan
¢ivi endirekt ilk madde ve malzemelere 6rnek olarak verilebilir. Bu giderlerin iiriinlere yiiklenmesinde
ise dagitim anahtarlari kullanilmakta ve iiretilen insaat maliyetlerine dahil edilmektedirler. Bununla
birlikte, iirliniin fiziksel yapisi icinde yer almayan fakat liretime yardime1 olan isletme malzemeleri de
endirekt ilk madde ve malzeme olarak siniflandirilmaktadir. Temizlik malzemeleri, makine yaglari,
kalip malzemeleri, patlayici maddeler vb. isletme malzemelerine 6rnek gosterilebilir.

ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

Ik madde ve malzeme giderleri yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinde kullanilan tiim ilk madde
ve malzeme tutarini kapsamaktadir.

ilk Madde ve Malzeme Alis Giderleri

Satin alinan ilk madde ve malzeme ile ilgili yapilan tasima giderleri, tasima esnasinda yapilan sigorta
giderleri, malzeme alimi ile ilgili 6denen alis komisyonlari, iiriiniin depoya taginmasi i¢in yapilan
hamaliye giderleri gibi alis giderleri ilk madde ve malzemenin maliyetine dahil edilir. Malzeme
alimlari ile ilgili 6denen KDV tutarlar1 hi¢cbir zaman maliyete dahil edilmez ve indirilecek KDV
olarak kayit edilir.

Uretimde Kullanilan ilk Madde ve Malzeme Giderleri

Ik madde ve malzeme giderleri, dogrudan insaat yapiminda kullanilan ve insaatin fiziksel yapisi
igerisinde yer alan, deger olarak da ne kadar kullanildig: takip edilen direkt ilk madde ve malzeme
gideri ile ingaat yapiminda kullanilmasina ragmen ne kadar kullanildiginin takibi yapilmayan ve insaat
yapiminda yardimci malzeme olarak kullanilan endirekt ilk madde ve malzeme gideri olarak iki gruba
ayrilir.

Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri

Direkt ilk madde ve malzeme giderleri yapilan ingaatin esas yapisini olusturan, hangi insaat isi i¢in ne
kadar kullanildig: takip edilebilen ilk madde ve malzeme tiiketimlerinden olugmaktadir.

Endirekt ilk Madde ve Malzeme Giderleri

Direkt ilk madde ve malzeme giderleri haricinde insaat yapiminda kullanilan veya insaatin
tamamlanmasina yardimci olan ilk madde ve malzeme giderleridir. Endirekt ilk madde ve malzeme
giderleri {iriinlin maliyetine dagitim anahtarlari yoluyla yiiklenir. Endirekt malzemeler, ¢ivi, tutkal,
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somun gibi iiretimde kullanilan fakat diisiik degere sahip oldugu i¢in hangi {iriin i¢in ne kadar
kullanildig: takip edilmeyen yardimci malzemeler ve temizlik malzemeleri, makine yaglar1 gibi
iirliniin biinyesine girmemekle beraber iiretimin kesintisiz devam etmesine yardimci olan isletme
malzemelerinden olusmaktadir.

ILK MADDE VE MALZEME GiDERLERININ INSAAT MALIYETLERINE YUKLENMESI
Yapilan faaliyet bir hizmet faaliyeti oldugu i¢in ilk madde ve malzeme giderlerinin ingaat maliyetine
yiiklenmesinde 7-A senegine gore 740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesab1 kullanilmaktadir. Insaat
maliyetine yiiklemede ilk madde ve malzeme satin alinip insaat alanina geldiginde dogrudan insaat
maliyetine yiiklenebilecegi gibi dnce merkez ambarinda veya santiye ambarinda stoklar igerisine
alinip ingaat alanina aktarildiginda da insaat maliyetine yiiklenebilir. Donem sonlarinda insaatin
devam etmesi durumunda ise 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinda toplanan insaat ve onarma
faaliyetlerine ait maliyetler, 741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma Hesab1 aracilig1 ile 170-177
Yillara Yaygin ingaat ve Onarim Maliyetleri Hesabina aktarilarak donen varliklar olarak aktiflestirilir.
Daha sonra 741 nolu hesap 740 nolu hesap ile kapatilir. Insaatin bitmesi durumunda aktiflestirilen tutar
622 Satilan Hizmet Maliyeti Hesabina aktarilir ve hesap kapatilir.

ILK MADDE VE MALZEME IADELERI

Insaat isi tamamlandiginda elde kalan ilk madde malzemeler insaat alanindan depoya geri
gonderilebilir veya saticiya iade edilebilir. Eger malzemeler depoya geri gonderilecekse, daha 6nceden
740 Hizmet Uretim Maliyetine dahil edilen tutar bu hesaptan 150 ilk Madde ve Malzeme hesabina
aktarilir. Isletme kosullara uymadigi igin veya ihtiyag fazlas1 olmasi nedeniyle (daha 6nceden satici
ile anlasilmasi kosuluyla) belli miktar ilk madde ve malzemeyi saticiya iade edebilir. Bu durumda
satmn alman malzemenin stoklarda (ambarda) kayitli olmas1 veya 740 Hizmet Uretim Maliyeti
Hesabina aktarilmis olup olmamasina gore iade ile ilgili yevmiye kaydi farklilik gosterir. Eger iadesi
yapilacak malzeme ambarda ise 150 ilk Madde ve Malzeme Hesabi alacaklandirilir ve malzeme daha
once vadeli olarak alinmis ve bedeli heniiz 6denmemis ise 320 Saticilar Hesab1 bor¢landirilir.
Malzeme pesin alinmis ise 320 Saticilar yerine 120 Alicilar Hesab1 bor¢landirilir. Yani iade bedeli
kadar isletmenin alacagi s6z konusu olur.

KULLANILMAYAN iLK MADDE VE MALZEMELERIN SATISI

Ingaat isletmeleri kullanmadig1 ve ihtiyac fazlasi olan ilk madde ve malzemelerini satis yoluyla elden
cikarabilirler. Satis islemi 3 degisik sekilde olabilir. Birinci yonteme gére, satis1 yapilan 150 Tlk
Madde ve Malzeme Hesab1 alacaklandirilip, 623 Diger Satislarin Maliyeti Hesab1 borglandirilir.
Ikinci yontemde, satis1 yapilacak malzeme ilk énce 157 Diger Stoklar hesabina alinir. Daha sonra, 157
Diger Stoklar Hesabinin alacagina karsilik, 623 Diger Satiglarin Maliyeti Hesab1 borglandirilir. Son
yontemde ise satilacak ilk madde ve malzemeler ilk 6nce 153 Ticari Mallar hesabina aktarilir. Maliyet
kaydinda ise 153 Ticari Mallar Hesab1 alacakli, 621 Satilan Ticari Mallarin Maliyeti Hesabi1 borglu
olarak kayit yapilir. Her {i¢ yontemde de satis yani gelir kaydi aynidir. Bu satig isleminden dolay1 kar
elde edilmesi durumunda ise bu kar tutar1 yillara yaygin insaat taahhiit isleri karina ilave edilmez. ILK
MADDE VE MALZEMELERIN ZAYI OLMASI VE CALINMASI

Insaat yapiminda kullanilmak iizere satin alian ilk madde ve malzemeler iiretim esnasinda, depoda
veya tasinma esnasinda zayi olabilir ve calmabilir. ilk madde malzemenin zayi olmasi1 malzemenin
kaybolmas1 yani yok olmas1 anlamina gelmektedir. Zayi olma deprem, sel, yangin vb. yollarla ortaya
¢ikabilir. Zayi olan tutar 689 Diger Olagandisi Gider ve Zararlar Hesabinin borcuna aktarilarak zarar
olarak kayit edilir.

ILK MADDE VE MALZEMELER iCiN SIGORTA TAZMINATI ALINMASI

Ingaat isletmeleri satin aldiklar1 ilk madde ve malzemelerin isletmeye tasinma esnasinda, depoda ve
santiye alaninda ¢alinma ve zayi olmasina karsin ugrayacaklari zarar ve kayiplar i¢in sigorta
yaptirmalari s6z konusudur. Bu durumda, ortaya ¢ikacak kayiplar neticesinde igletme sigorta
sirketinden hasar tazminati alabilir ve bunu 679 Diger Olagandis1 Gelir ve Karlar Hesabina
kaydedebilir.

ILK MADDE VE MALZEMELERDE FiRE

Insaat faaliyetinde fire, insaat alaninda kullanilan ilk madde ve malzemelerin buharlasma, kirilma,
clirlime, bozulma vb. nedenlerle yok olmasi neticesinde ortaya ¢ikan kayiplar: ifade etmektedir. Fire
oranlar1 Ticaret ve Sanayi Odalari tarafindan belirlenmekte ve belirlenmis olan bu fire oranlar1 kanuni
fire oranlar1 olarak kabul edilmektedir. Isletmeler bu sinirlar igerisinde kalan normal fire tutarlarini
iiretilen mamul veya insaatin maliyetine dahil ederler. Normal firenin iizerinde ger¢eklesen anormal
fire tutarlar ise kanunen kabul edilmeyen gider olarak 689 Diger Olagandisi1 Gider ve Zararlar
hesabina aktarilir.

LK MADDE VE MALZEME NOKSANLIKLARI-FAZLALIKLARI

Donem sonunda envanter sonucu belirlenen ilk madde malzeme tutar1 ile kayitlarda goriinen tutar
arasinda farkliliklarin olmasi durumunda nedeni arastirilmak iizere noksanliklar 197 Sayim ve
Tesellim Noksanlar1 Hesabinda, fazlaliklar ise 397 Sayim ve Teselliim Fazlaliklar1 Hesabinda takip
edilir. Eksikliklerin edeni tespit edilemez ise 197 Sayim ve Teselliim Noksanlar1 Hesabindaki tutar
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kanunen kabul edilmeyen gider olarak 689 Diger Olagandis1 Gider ve Zararlar Hesabina aktarilir.
Fazlaliklarin nedeni tespit edilemez ise 397 Sayim Ve Teselliim Fazlalar1 Hesabindaki tutar 679 Diger
Olagandisi Gelir ve Kéarlar Hesabina aktarilir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetinde Iscilik Giderleri ve Muhasebelestirilmesi
UNITE NO 8

YAZAR  Prof.Dr. OGUZHAN AYDEMIR

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETINDE iSCILiK GIDERLERI VE
MUHASEBELESTIRILMESI

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinde is¢ilik giderleri, ilk madde ve malzeme giderinden sonra
ingaat maliyeti icerisinde 6nemli bir yere sahiptir. Is¢iligin ilk madde ve malzeme gibi stoklanmasi ve
bilangoda yer almas1 miimkiin degildir. Is¢ilik giderleri, insaat yapiminda ¢alisan iscilere emekleri
karsiliginda yapilan ddemelerin parasal tutaridir. Isci iicret ve giderlerinin bir kismi fiili calisma ile
ilgili iken bir kismi yasalar ve sozlesmeler geregi ortaya ¢ikmaktadir. Iscilik giderleri ¢alisana 6deme
yapildiginda degil tahakkuk ettiginde ilgili gider yerine aktarilir. Bununla birlikte, birden fazla proje
yiiriiten isletmeler agisindan hangi projede ne kadar is¢ilik giderinin yapildiginin tespit edilmesi ingaat
maliyetlerinin dogru tespitinde oldukca 6nemlidir. insaat isinin yapimi esnasinda diizenlenen puantaj
kartlar1 ve puantaj defterlerinden faydalanilarak hangi is¢inin hangi insaat i¢in ne kadar ¢alistig1 takip
edilmektedir. Puantaj defterinde ingaat isinde ¢alisan tiim personelin bir aylik ¢alisma siireleri ve
mesai saatleri, is ve is¢i ayrimi yapilarak kaydedilir ve personele ddenecek iicret i¢in temel teskil
eder. Iscilik maliyetini olusturan gider unsurlarmin bir kisminin her dénem diizenli bir sekilde ortaya
¢tkmasina ragmen yakacak yardimlarinin kisin yapilmasinda oldugu gibi bir kisim giderler bazi
donemlerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu unsurlarin bir kismi {icret bordrosunda briit {icret tutar igerinde yer
almakla birlikte digerleri iicret bordrosunda yer almamaktadir. Esas iicretler (normal iicretler), fazla
¢aligma iicretlerinin zamsiz kismi ve iiretim ve verimlilik primleri is¢ilerin fiili galismalar ile ilgili
olup iiretilen iiriinle arasinda iliski kurulabilmektedir. Diger is¢ilik gideri unsurlari ise yasalar ve
sozlesme geregi ortaya ¢ikmaktadir. Isci iicretleri, isci, isveren ve devlet temsilcilerinden olusan
asgari iicret tespit komisyonu tarafindan her yil belirlenen asgari licretin altinda olamaz.

ISCILIK GIDERLERININ SINIFLANDIRILMASI

Uretim faaliyetleri ile ilgili is¢ilikler esas ve yardimci iscilikler olarak ikiye ayrilmaktadir. Esas
is¢ilikler, esas liretim gider yerlerinde ortaya ¢ikmakta ve mamuliin yapiminda dogrudan ¢alisilan
iscilikleri kapsamaktadir. Yardimci is¢gilikler ise esas gider yerlerinde ¢calismakla birlikte bizzat
iiretimde ¢aligmayip iiretime yardimci olan is¢ilikler ile yardimci gider yerlerindeki tiim is¢iliklerden
olugmaktadir. Is¢ilik giderleri yapilan proje ile iliskisine gore direkt ve endirekt isgilik giderleri
olarak ikiye ayrilmaktadir. Esas iiretim gider yerlerinde fiilen {iretimde yer alan, yapilan proje
acisindan ne kadar kullanildig: takip edilen iscilik giderleri direkt iscilik gideri, bunun disinda yer alan
esas iretim gider yerinde ve yardimci gider yerlerinde ¢alisan ve iiretime yardimci olan is¢ilik
giderleri endirekt is¢ilik gideri olarak siniflandirilmaktadir. Endirekt is¢ilik giderleri de yardimci
iscilik ve yonetici is¢ilik olarak kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir.

Direkt Iscilik Giderleri

Direkt is¢ilik giderleri, ingaat (mamul) yapiminda calisan ve iiretilen insaat (mamul) ile arasinda
direkt iliski kurulabilen ve dogrudan insaat maliyetlerine (mamule) yiiklenebilen giderlerdir. S6z
konusu ig¢ilik giderleri esas liretim gider yerleri ile ilgili olup fiilen {iretim isinin
gerceklestirilmesinde yapilan iscilikler i¢in yapilan giderlerdir. Insaat yapiminda calisan demirciler,
fayansgilar, kalip¢ilar, duvarcilar, sivacilar, boyacilar, kaynakgilar, ameleler vb. dorudan insaat
yapiminda c¢alistiklarindan ve hangi insaat i¢in ne kadar ¢aligtiklar takip edilebildiginden bunlar i¢in
Odenen tcretler direkt is¢ilik giderleri i¢erisinde yer almaktadir. Bununla birlikte yillara yaygin ingaat
ve onarim faaliyeti kapsaminda isletmenin sadece bir ingaat yapimini ger¢eklestirmesi durumunda
genel yonetim, pazarlama satig ve dagitim ve arastirma ve gelistirme faaliyetlerine ait is¢ilikler
haricindeki tiim iscilikler tek bir ingaat oldugundan dolay1 dogrudan insaat ile iliskilendirilebilecegi
icin direkt iscilik olarak kabul edilebilir. Endirekt Iscilik Giderleri

Endirekt iscilik giderleri, direkt is¢ilik giderleri disinda kalan, liretim faaliyetinde yardimci ve destek
hizmetleri sunan ve dagitim anahtarlari yoluyla iiretilen {iriine dolayli olarak yiiklenen is¢ilik
giderleridir. Ayrica, birden fazla insaatta ¢alisan ve her bir insaat i¢in ne kadar kullanildig1 ayr1 olarak
hesaplanamayan is¢ilik giderleri de bu kapsamda yer almaktadir. Yillara yaygin ingaat ve onarim
faaliyetinde endirekt ig¢iliklere birden fazla insaata hizmet sunan kamyon soforlerinin ve ving
operatorlerinin {icretleri, yemekhane, yatakhane gorevlilerinin iicretleri, giivenlik personeli {icretleri,
makine bakim ve onarimindan sorumlu personellerin {icretleri, birden fazla ingaattan sorumlu olan
santiye seflerinin maaglari, kidem tazminatlar, sosyal yardimlar (yemek, yakacak, giyecek vb.), egitim
ve staj giderleri, saglik yardimlari (ilag, tedavi vb), tatil ve izin {icretleri 6rnek olarak verilebilir.
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Iscilik Giderlerinin insaat Maliyetlerine Yiiklenmesi

Maliyet hesaplarinin kaydedilmesinde isletme 7-A ve 7-B se¢eneklerinden birini uygular. 7-A
se¢eneginde giderler fonksiyon esasina gore takip edilir. Giderler ortaya ¢iktiginda fonksiyon esasina
gore defteri kebire kaydedilir. Yardimci defterlerde ise hem gider ¢esidi hem de gider yerleri agisindan
takip edilir. Belirli hadleri asan (belirli biiytikliikteki) liretim ve hizmet isletmeleri 7-A segenegini
uygulamak zorundadir. Bu hadleri asmayan isletmeler 7-A ile 7-B se¢eneklerinden birini tercih
edebilir. Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyeti kapsaminda 7-A se¢eneginde kullanilacak maliyet
hesaplar1 74-Hizmet Uretim Maliyeti, 75- Arastirma Gelistirme Giderleri, 76- Pazarlama, Satis ve
Dagitim Giderleri, 77- Genel Yo6netim Giderleri ve 78- Finansman Giderleri hesaplarindan olusur. 7-B
seceneginde ise giderler defteri kebirde ¢esit esasina gore izlenirler. Bu segenekte sadece 79 nolu
grupta yer alan maliyet hesaplar1 kullanilir. 7-B secenegi, giderleri fonksiyonlarina gore ayirt
edemedikleri i¢in kiigiik isletmelere yonelik olarak ortaya ¢ikmistir. 7-B se¢eneginde kullanilacak
maliyet hesaplar1 790 ilk Madde Malzeme Giderleri, 791 Is¢i Ucret ve Giderleri, 792 Memur Ucret ve
Giderleri, 793 Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler, 794 Cesitli Giderler, 795 Vergi, Resim ve
Harglar, 796 Amortisman ve Tiikenme Paylari, 797 Finansman Giderleri, 798 Gider Cesitleri Yansitma
Hesab1 ve 799 Uretim Maliyet Hesabindan olugsmaktadir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinin
bir hizmet isi olmasi nedeniyle tahakkuk eden is¢ilik giderleri ilk madde ve malzeme giderinde oldugu
gibi 7-A segeneginin kullanilmast durumunda 740 Hizmet Uretim Maliyeti, 7-B segeneginin
kullanilmas1 durumunda ise 791 Is¢i Ucret ve Giderleri Hesabinda takip edilir. Buda yevmiye kaydinda
7-A ve 7-B secenekleri arasindaki terk farktir. 7-A segenegine gore is¢ilik giderlerinin yevmiye
kaydinda740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesab1 ve 136 Diger Cesitli Alacaklar Hesabi
borglandirilmakta, 335 Personele Borglar Hesabi, 360 Odenecek Vergi ve Fonlar Hesabi, 361 Odenecek
Sosyal Giivenlik Kesintileri Hesab1 alacaklandirilmaktadir. 740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesabu:
Insaat faaliyeti kapsaminda yapilan iscilik maliyetleri bu hesabin borcuna kaydedilir. Bu hesapta yer
alacak iscilik giderleri briit licret, SGK isveren paylar1 ve igsizlik sigortasi igveren paylarinin
toplamindan olugmaktadir. 136 Diger Cesitli Alacaklar Hesab1: Devlet tarafindan karsilanacak ve net
iicrete ilave olarak 6denecek olan asgari ge¢im indirimleri, “Vergi Dairesinden Asgari Gegim
Indirimleri Alacaklar1” olarak bu hesabin borcuna kaydedilmektedir. 335 Personele Borglar Hesabr:
Calisana emegi karsilig1 6denecek olan net iicret ve asgari ge¢im indiriminin toplami ¢alisana 6deme
yapilana kadar bu hesabin alacagina kaydedilerek takip edilir.360 Odenecek Vergi ve Fonlar Hesabu:
Gelir vergisi matrahi iizerinden hesaplanan gelir vergisi ve briit licret iizerinden hesaplanan damga
vergisi kesintilerinin toplam1 bu hesabin alacagina kaydedilir. 361 Odenecek Sosyal Giivenlik
Kesintileri Hesab1: Isveren ve is¢inin 6deyecegi sosyal giivenlik kesintileri toplam1 bu hesabin
alacagina kaydedilerek takip edilir. Bu kesintiler SGK is¢i ve igveren paylar ile igsizlik is¢i ve
isveren paylarmin toplamindan olusmaktadir. Is¢i iicretlerinin hesaplanmasinda briit iicret esas
alinmaktadir. Briit iicret iizerinden %14 SGK is¢i pay1 ve %1 igsizlik sigortasi isci pay1 kesilerek vergi
matrahina ulagilir. Vergi matrahi lizerinden ¢alisanin yer aldig1 vergi dilimi esas alinarak gelir vergisi
kesinti yapilir. Daha sonra, briit iicretin %0,759"u oraninda damga vergisi kesintisi yapilir. Tiim bu
kesintilerin briit licretten diislilmesi ile net licrete ulasilir. Calisana 6denecek tutar ise net ticret ve
asgari ge¢im indiriminin toplamindan olugmaktadir. Bununla birlikte, igveren tarafindan briit iicretin %
20,5'1 oraninda SGK igveren pay1 ve briit {icretin %2'si oraninda issizlik igveren pay1 kesintisi
yapilmaktadir. Calisanin isletmeye maliyeti ise briit licrete, SGK igveren pay1 ve igsizlik igveren
paymin eklenmesi ile elde edilmektedir. Odenecek sosyal giivenlik kesintileri toplami ise SGK isci ve
igveren paylari ile igsizlik is¢i ve isveren paylarinin toplamindan olusmaktadir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT)insaat Faaliyetlerinde ilk Madde Malzeme Giderleri ve Bunlarin Muh
UNITE NO 9

YAZAR  Prof.Dr. MEHMET ERKAN

OZEL (YAP-SAT) INSAAT FAALIYETLERINDE iLK MADDE ve MALZEME GIDERLERI
ve MUHASEBELESTIRILMESI
Ozel (Yap-Sat) insaat faaliyetleri, insaat:1 yapma amacina gore farkliliklar géstermektedir.
Ulkemizdeki en yayin yap-sat ingaat faaliyeti, kat karsili1 ingaat isleridir. Ozel (Yap-Sat) insaat
islerinde arsanin elde edilisi, muhasebe kaydi agisindan énemlidir. Isletme, kendine ait bir arsada
insaat yapabilecegi gibi; arsay1 satin almadan, belli bir sayida konut ve is yeri karsiliginda elde
edecegi arsada da insaat yapabilir. Ozel (Yap-Sat) insaat faaliyetlerinde kullanilan arsa, ingaat
maliyeti agisindan direkt ilk madde ve malzeme 6zelligini tasimaktadir. insaat, malzeme ve isgilik
kullanmak suretiyle meydana getirilen bir gayrimenkuliin yap1 kismina iliskin faaliyetlerinin tiimiine
denir. Ingaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesi insaat faaliyetinin siiresi veya faaliyeti
gerceklestiren isletmenin; 6zel insaat isletmesi ya da taahhiit ingaat isletmesi olmasina gore farklilik
gosterebilmektedir. Ozel insaat isletmeleri ise kendi nam ve hesaplarina, kullanim amagl konut veya
is yerleri insa eden ve bunlar1 satan firmalardir. Ozel insaat isletmelerinin faaliyet konular1 bina ve is
yeri yapip satmak oldugu i¢in bunlar iiretim isletmesi niteligi tasimaktadir. Uretimini
gerceklestirdikleri konut veya is yerlerinin satis ve pazarlama sorumlulugu da kendilerine aittir. Ozel
insaat isletmeleri, satis sozlesmesi hiikiimlerine tabidir. Ozel insaat isletmelerinde kar ve zararin
belirlenmesi i¢in konut veya is yeri iiretimin tamamlanmasi yeterli degildir. Ozel insaat isletmeleri,
iretimini ger¢eklestirdikleri konut veya is yerlerinin satis1 yapilmadig: siirece o konut veya is
yerlerinden elde edilen kar ya da zarar1 da belirlemeleri miimkiin degildir. Isletmeler kendi ihtiyaclar
olan konut veya is yerlerini kendileri de yapabilir. Bu tiir faaliyetler de 6zel insaat faaliyeti
kapsaminda yer almaktadir.
Ozel insaatlar, faaliyetlerine gore iige ayrilir:

+ Satma amaci olmaksizin kendine ait arsasi1 ya da arazisi lizerine yapilan ingaat isleri

+ Satma amaciyla kendi nam ve hesabina konut veya is yerleri yapilan insaat isleri (yap/sat isleri)

* Arsa (kat) karsilig1 insaat isleri.
ILK MADDE VE MALZEMELERIN SINIFLANDIRILMASI
Bir mamuliin liretiminde ya da tiiketiminde kullanilan tiim ilk madde ve malzemelerin parasal tutarina,
ilk madde ve malzeme maliyetleri denir. Ilk madde ve malzemeler, mamule yiiklenebilme olanagina
gore, direkt ve endirekt madde ve malzeme olmak iizere ikiye ayrilir.
Direkt ilk Madde ve Malzemeler
Uretilen mamuliin iiretiminde kullanilan ve mamuliin esasin1 olusturan, hangi mamul ya da mamul
grubu i¢in hangi miktarda kullanildig: takip edilebilen tiim girdiler, direkt ilk madde ve malzeme
olarak adlandirilir.
Tanimdan da anlasilacag: iizere ilk madde ve malzemeler;

e Mamuliin liretiminde kullaniliyor ve mamuliin esas yapisini olusturuyorsa,

* Hangi mamul ya da mamul grubu i¢in ne miktarda kullanildig: tespit edilebiliyorsa,

* Ne kadar ilk madde ve malzeme kullanildiginin belirlenmesi, ekonomik yonden anlamli ve mali

nitelikte ise direkt ilk madde ve malzeme olarak adlandirilir.

Ik madde ve malzemeler, satin alindiklar1 ya da iiretildikleri maliyet bedelleri ile “150 ILK MADDE
VE MALZEME” hesabinin borcuna, iiretime gonderilerek tiiketildiginde, satildiginda veya
devredildiginde ise “150 ILK MADDE VE MALZEME” hesabinin alacagina kaydedilir.
Endirekt Madde ve Malzemeler
Endirekt madde ve malzemeler, ingaat faaliyetinde kullanilan; ancak direkt ilk madde ve malzemeler
gibi ingaatin temel yapisini olusturmayan ve iiretimin akigini saglayan madde ve malzemelerden
olusur. Ingaat faaliyeti icin ve/veya insaat faaliyetinin aksamamasi i¢in kullanilan bir takim
malzemeler, endirekt madde ve malzemelerdir. Endirekt madde ve malzemeler, yardimci malzemeler
ve isletme malzemeleri olarak ikiye ayrilir. Yardimci malzemeler, direkt ilk madde ve malzemeler
gibi liretim sirasinda kullanilip, iiretilen iiriiniin biinyesine giren; ancak hangi insaatta hangi miktar ve
degerde kullanildiginin tespiti kolay olmayan, tutkal, tel ve ¢ivi gibi malzemelerdir. Isletme
malzemeleri ise, iiretim sirasinda kullanilmakla beraber ingaatin biinyesine girmeyip liretimin
kesintisiz olarak yiiriitiilmesini saglayan malzemelerdir. Temizlik malzemeleri, makine yaglari,
akaryakit gibi malzemeler, isletme malzemesine 6rnek verilebilir.
Ik Madde ve Malzeme Giderlerinin Tahakkuku
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ilk Madde ve Malzeme Olarak Arsa Alisi

Ozel insaat (yap-sat) isletmelerinin arsay1 elde etme yontemlerinden birincisi, {izerine insaat
yapacaklari arsay1 kendi adlarina satin alarak varliklarina kaydetmeleri ya da daha 6nce satin aldiklar1
ve varliklarinda kayitli olan arsa iizerine konut ve ig yeri yapmalaridir. Bu yontemde, iizerine ingaat
yapilacak arsalar, insaat dncesi isletmelerin kendi adlarina satin alinmakta ve “250 ARAZI VE
ARSALAR?” hesabina kaydedilmektedir. Arsa sahibinin vergi miikellefi olmas1 ve arsanin, arsa sahibi
isletmenin bilangosunun aktifinde kayitli olmas1 halinde; arsanin aliminda, katma deger vergisi
hesaplanmaktadir. Arsa sahibi, vergi miikellefi degil ise diger bir ifadeyle arsa sahibi, gercek kisi ise;
arsa alimi1 yapildiginda katma deger vergisi hesaplanmamaktadir. Diger bir ifadeyle miikellef olmayan
sahistan arsa satin alindiginda, satan kisi fatura kesemez bu nedenle alan kisi yada kurum gider
pusulas1 diizenlemelidir. Muhasebe kayitlar1 agisindan konu ele alindiginda, arsa iizerine ingaat
yapilma kararinin alinmasi ile birlikte arsanin maliyet degeri 250 ARAZI VE ARSALAR hesabindan
cikarilarak; 150 ILK MADDE VE MALZEME hesabina alinmaktadir. insaatin baslamasi durumunda
ise arsanin maliyeti 150 ILK MADDE VE MALZEME hesabindan ¢ikarilarak; 710 Direkt ilk Madde
ve Malzeme Giderleri hesabina bor¢ kaydedilmektedir. Ozel insaat (yap-sat) isletmelerinin, arsay1
elde etme yontemlerinden ikincisi, kat karsilig1 insaat isleri yapmalaridir. Ozel insaat (yap-sat)
isletmelerinin, arsay1 elde etmeleriyle ilgili iilkemizde yaygin olan uygulama ise; bagkasina ait
arsanin, kat, daire, is yeri karsil1g1 elde edilmesidir. Bir diger ifadeyle, vergi miikellefi olmayan
kisilerin yatirim amagli aldiklar1 arsayi, insaat faaliyetiyle ugrasan igsletmelere “Kat Karsilig1”
anlasarak insaat yaptirmalaridir. insaat sonucu ortaya ¢ikan konut ve is yerlerinin bir kismini ingaat:
yapan Ozel ingaat isletmesi, kalan kismini da arsa sahibi almaktadir. Bu yontemde, insaat isletmesiyle
arsa sahibi arasinda bir sdzlesme yapilmaktadir. Insaat isletmesinin elde ettigi bu arsanin bedeli ilk
etapta bilinmemektedir. Arsanin bedeli ancak insaat tamamlandiktan sonra ortaya ¢ikar. Yani arsanin
maliyeti, arsa sahibine verilecek olan daire, kat ve is yerinin toplam maliyetidir.

Direkt Ilk Madde ve Malzemelerin Kullamilmak Uzere insaatlara Gonderilmesi

Satin alinan ilk madde ve malzemeler, alig maliyetleri lizerinden insaat baslayincaya kadar depolanir
ve “150 ILK MADDE ve MALZEME” hesabinda tutulur. Insaat basladiginda depodan insaatlara
gonderilir. Ozel insaat (yap-sat) isletmeleri, ingaatlara génderilen direkt ilk madde ve malzemeleri;
7/A segenegine gore “710 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI” hesabina, 7/B
secenegine gore “790 ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI” hesabina borg “150 ILKMADDE
VE MALZEME” hesabina alacak olarak kaydeder.

IIk Madde ve Malzeme Giderlerinin insaat Maliyetine Yiiklenmesi

Insaat yapim siirecinde kullanilan direkt ilk madde ve malzeme giderleri, insaat tamamlandiginda veya
maliyet donem sonlarinda 7/A secenegide seceneginde, “711 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI YANSITMA” hesabinin alacagi karsilignda “151 YARI MAMULLER URETIM”
hesabinin borcuna; 7/B segeneginde ise “798 GIDER CESITLERI YANSITMA” hesabinin alacagi
karsiliginda “799 URETIM MALIYETI” hesabinin borcuna yansitilmaktadir. Insaat yapim siirecinde
kullanilan endirekt madde ve malzeme giderleri, 7/A secenegide seceneginde, “731 GENEL URETIM
GIDERLERI YANSITMA” hesabinin alacagi karsilignda “151 YARI MAMULLER URETIM”
hesabinin borcuna; 7/B segeneginde ise “798 GIDER CESITLERI YANSITMA” hesabinin alacagi
karsiliginda “799 URETIM MALIYETI” hesabinin borcuna yansitilmaktadir. Tamamlanan ingaatlarin
maliyeti, insaat bitiminde, 7/A seceneginde 151 YARI MAMULLER — URETIM; 7/B segeneginde ise
799 URETIM MALIYETI hesaplarindan ¢ikarilarak 152 MAMULLER hesabina alinir. Insaat
faaliyetlerinde kullanilan ilk madde ve malzemelerin bir kismi1 iade edilebilir, ¢alinabilir,
kaybolabilir. Bir kismi, fire nedeniyle yok olabilir, hurda héline gelebilir. Olusan bu olagan ya da
olagan dis1 nedenlerin sonucu, kayitlara alinarak insaatlarin gergek birim maliyeti tespit edilir.

LK MADDE VE MALZEMELERIN ZAYi OLMASI VE CALINMASI

Calinma, kaybolma seklinde zayi olan mallarin gider ya da zarar yazilmasi miimkiin degildir. Calinma
ve kaybolma haricindeki zayi olan mallar i¢in ise muhasebede kargilik ayirarak giderlestirilmesi VUK
’a gbre miimkiin olmaktadir. Ancak zayi olan ilk madde ve malzemelerin, “takdir komisyonu” kararlari
dogrultusunda indirim konusu yapilmasi miimkiindiir. Zayi olan ilk madde ve malzemelerin, takdir
komisyonunca kabul edilmeyen kisminin, VUK a gore “kabul edilmeyen gider” olarak
muhasebelestirilmesi gerekir.

ILK MADDE VE MALZEMELERDE FiRE

Insaat faaliyeti siiresince ortaya ¢ikan kayiplara fire denir. Ozel insaat (yap- sat) isletmelerinin insaat
iiretiminde kullandiklar1 ilk madde ve malzemelerin bir kismi, ¢esitli etkenler nedeniyle 6zelliklerini
kismen ya da tamamen kaybeder ve kullanilamaz hale gelebilir. Genel olarak iiretim kayiplar1 seklinde
tanimlanan firelerin bir kismi, insaat isletmesinin normal faaliyetlerinin dogal bir sonucu olarak ortaya
¢ikmakta ve bu fireler, normal fire seklinde nitelendirilerek maliyetin bir pargasi olarak hesaplara
dahil edilmektedir. Normalin {izerindeki firelerin olusu, dogal afet, grev, lokavt gibi nedenlere
dayaniyorsa; bu firenin, devlet tarafindan goérevlendirilen yetkili kisiler tarafindan tutanakla tespit
edilmesi ya da bu firenin ispatlanmasi i¢in bir belge olmas1 gerekmektedir.
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ILK MADDE VE MALZEME FARKLARI

[lk madde ve malzeme farklari, dnceden saptanmis maliyet yontemlerinin kullanilmas1 halinde, ilk
madde ve malzemenin fiili kullanim miktari ile dnceden saptanmis kullanim miktar1 arasinda
gerceklesen farklardan olusur.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT)insaat Faaliyetinde Iscilik Giderleri ve Bunlarin Muhasebelestirilmesi
UNITE NO 10

YAZAR  Prof.Dr. MEHMET ERKAN

OZEL (YAP-SAT) INSAAT ISLETMELERINDE iSCILiK GIDERLERI ve
MUHASEBELESTIRILMESI insaat iiretim maliyetinin hesaplanmasinda, ilk madde ve malzeme
giderlerinden sonra ikinci sirada iscilik giderleri yer almaktadir. Iscilik giderleri, insaat iiretim
maliyetinin 6nemli bir unsurudur. Ayni1 zamanda, insaat is¢ilik giderlerinin direkt is¢ilik giderleri ve
endirekt iscilik giderleri seklinde ayrintili olarak tespit edilmesi dnem arz etmektedir. insaatta calisan
iscilere 6denen iicretlerin muhasebelestirilmesi, ingsaat maliyetlerinin hesaplanmasi i¢in gerekli veriyi
de saglamaktadir. Iscilik giderlerinin dogru hesaplanmasi, bosa gecen zaman isgilik giderlerini de
onemli derecede etkilemektedir. Bosa gecen zaman is¢ilik giderlerinin bazilari, isletmenin kontrol
edebildigi faktorlerden gerceklesmektedir. Bazilar1 da isletmenin kontroliinde olmayan dogal afetler
gibi faktorlerden kaynaklanmaktadir. Bosa gecen zaman isgiliklerinin hangi nedenlerden kaynaklandigi,
insaat maliyetlerinin tespitinde dnemi bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir.
ISCILiK GIDERLERININ SINIFLANDIRILMASI
Iscilik gideri, bir mal veya hizmet iiretiminde ya da iiretime yardimci faaliyetlerde kullanilan emegin
parasal tutaridir. Insaat isletmelerinde, insaat faaliyetlerinde olusan iscilik giderlerinin kayit altina
alinmasi 6nemli ve maliyetlerin tespiti agisindan da gereklidir.
Insaat iiretim maliyeti acisindan bakildiginda iscilik giderleri;

» Direkt is¢ilik giderleri,

* Endirekt is¢ilik giderleri seklinde siniflandirilabilir.
Direkt iscilik Giderleri
Bir ingaat isletmesinde, insaat faaliyetlerinde ¢alisan ve iiretimi fiilen gerceklestiren is giicii i¢in
hesaplanan parasal tutar, direkt is¢ilik giderini olusturur. Bu is¢ilikler, iiretimde dogrudan calisan,
mamuliin liretildigi esas iliretim yerlerinde ortaya ¢ikan is¢iliklerdir. Direkt ig¢ilik giderinin 6zelligi,
hangi tiriiniin Giretimi i¢in yapildiginin bilinmesi ve bir dagitim anahtarina ihtiya¢ duyulmadan,
dogrudan o iiriiniin maliyetine yiiklenebilmesidir. Ozel (yap-sat) insaat isletmeleri, insaata dogrudan
yiiklenebilen direkt is¢ilik giderlerini, 7/A segenegine gore “720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI”
hesabinda; 7/B segenegine gore “791 ISCI UCRET VE GIDERLERI” hesabinda takip edebilirler. Insaat
isletmesi ister 7/A ister 7/B hesaplarini kullansin, devam eden insaatlar i¢in alt hesap kullanilmasi
gerekir. Alt hesap kullanilarak hangi ingaat i¢in ne kadar direkt is¢ilik giderinin yapildigi kolaylikla
takip edilebilir Ozel ingaat (yap-sat) isletmelerinde iscilik tahakkuk kaydinda, 7/A segenegine gore
muhasebe kaydi yapildiginda, “720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI” hesabi ile “730 GENEL URETIM
GIDERLERI” hesab1 borglanirken; “360 ODENECEK VERGI VE FONLAR” hesabi, “361
ODENECEK SOSYAL GUVENLIK KESINTILERI” hesab1 ve “335 PERSONELE BORCLAR”
hesabi alacaklanacaktir. Isciliklerin mamul maliyeti baglantisi ise, “721 DIREKT ISCILIK
GIDERLERI YANSITMA” ve “731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA” hesabina alacak;
151 YARI MAMULLER-URETIM” hesabina borg kaydederek kurulur.
Endirekt Iscilik Giderleri
Uretim faaliyetine dogrudan yiiklenemeyen, direkt is¢ilik disinda kalan, hafta ve genel tatil iicretleri ve
sosyal sigorta igveren paylar1 gibi giderler ile liretim faaliyetine destek olan is giicii giderlerini
kapsamaktadir. Insaat faaliyetindeki endirekt isgilik giderleri, iiretim faaliyetine dogrudan
yiklenemedigi i¢in, liretimin 6zelligini de goz oniinde bulundurarak belirlenecek dagitim anahtarlar
vasitasiyla iiriin maliyetine yiiklenebilir. Insaat birim maliyetlerine dogrudan yiiklenemeyen, endirekt
iscilik giderleri, 7/A secenegi tercih edilirse, “730 GENEL URETIM GIDERLERI” hesabina; 7/B
secenegi tercih edilirse “791 ISCI UCRET VE GIDERLERI” hesabina borg ve tahakkuk hesaplarina
alacak kaydedilir. Endirekt is¢ilik giderlerinin 6nceden tam olarak dngoriilmesi ve mamul maliyetine
yiiklenmesi giictiir. Endirekt is¢ilikler, tiretimdeki is gorenlerin normal iicret 6demeleri digindaki
iicretleri ve tiretimdeki ig gorenlerin ingaat faaliyetleri disindaki faaliyetleri igin iicretleri seklinde
olusur.
iscilikte Ozel Durumlar
Bosa gegen zaman isciligi, is¢inin ingaat mahallinde olmasina ragmen ¢esitli nedenlerden dolay1
calisamadigi zaman diliminde gegen siirelere denir. Ozel ingaat (yap-sat) isletmelerinde ¢alisan
is¢ilerin, ¢esitli nedenlerden dolay1 insaat faaliyetinin durdugu zamana ait iicretleri, endirekt is¢ilik
licreti olarak kabul edilir. Calisilmayan siirelerdeki is¢iliklerin bir kism1 insaat isletmeleri tarafindan
kontrol edilebilirken, diger bir kismi1 ise kontrol edilememektedir. Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinde
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bosa gecen is¢ilik, kontrol edilebilir ya da kontrol edilemez olma 6zelligine gore, “730 GENEL
URETIM GIDERLERI” hesabinda ya da “680 CALISILMAYAN KISIM GIDER VE ZARARLARI”
hesabinda takip edilir. Bosa gegen is¢iligin nedeni, insaat isletmesi tarafindan kontrol edilebiliyorsa ya
da isletme i¢i hata ve ihmallerden kaynaklaniyorsa, ortaya ¢ikan bu aksakliklara iliskin giderler, “
endirekt iscilik maliyetleri” olarak “730 GENEL URETIM GIDERLERI” hesabinda izlenir. Bu
iscilikler, ddnem sonunda dagitim anahtari ile insaat maliyetlerine yiiklenir. Isletme tarafindan kontrol
edilemeyen olaylardan (mesela deprem, yangin, grev, sehir elektrik sebekesindeki arizalar nedeniyle
elektrik kesilmesi vb.) dolay1 bosa gegen is¢ilik meydana gelirse; bu durumda, bosa gegen is¢ilik
gideri, “680 CALISILMAYAN KISIM GIDER VE ZARARLARI” hesabinda takip edilir. Is¢ilik
Giderlerinin Insaat Maliyetlerine Yiiklenmesi Y1l sonunda (iiretim dénemi sonu veya maliyet dénemi
sonu), “720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI” ve “730 GENEL URETIM GIDERLERI” hesaplarinda
biriken is¢ilik maliyetleri “721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI YANSITMA” ve “730 GENEL
URETIM GIDERLERI YANSITMA” hesaplari araciligi ile “151 YARI MAMULLER-URETIM”
hesabina aktarilir. insaatin tamamlanmasiyla birlikte “151 YARI MAMULLER-URETIM” hesabinda
toplanan maliyetler 152 MAMULLER hesabina (insaatlara) aktarilir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Faaliyetinde Taseron ve Diger Direkt Giderlerin Muh
UNITE NO 11

YAZAR Prof.Dr. ADEM DURSUN

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM FAALIYETINDE TASERON VE DiGER DIREKT
GIDERLERIN MUHASEBELESTIRILMESI

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde insaati yapan isletme, baskasi adina ingaat1 yapmakta
ve teslim etmektedir. Bu nedenle, yapilan iglem bir hizmet {iretimi seklinde kendisini géstermektedir.
Taseron

Insaat isinin belli kisminin yapimini miiteahhide kars1 {istlenen, alaninda uzmanlasmis gergek ve tiizel
kisilere, taseron denir. Diger bir ifadeyle tageron; alt isveren, alt igletici gibi isimler ile de anilan
genellikle bir isin veya igin bir kismini1 ger¢eklestirmek ya da igverenin sdzlesmesindeki tiim
yikiimliiliklerini yerine getirmek amaciyla anlasma imzalayarak iistlenen diger yiiklenicidir.
Insaatlarin belli bdliimlerinin yapimi i¢in uzmanlasmis elemanlara ihtiya¢ duyulmasi, 6zellikle
ingaatlarda kullanilan is makinelerinin ve diger ara¢ gereglerin finansmaninin biiyiik tutarlara
ulagsmasi, insaat isletmelerinin, ingaatlarin belli bolimlerini baskalarina yaptirmalarina neden
olmaktadir.

Taseron avanslari

Miiteahhitler, tageronlara yaptirilan islerinden dolayi, iki tiir 5demede bulunurlar. Bunlardan birincisi,
avans” seklinde yapilan 6demeler, ikincisi de yaptirilan isin bitiminde diizenlenen fatura karsiliginda
yapilan ddemelerdir. Isin bitiminde yapilacak 6demeden, isin devam siiresince 6denen avanslar
mahsup edilmektedir. Bir paranin 6denmesini isteme hakkini temsil etmekten ziyade, mal veya hizmet
isteme hakkini temsil eden ve normal olarak bir mal veya hizmetin maliyetine doniisecek olan 6nceden
verilmis paralara, avans denir. Diger bir ifadeyle avans; heniiz satilmamis bir mal, ifa edilmemis bir
hizmet veya yerine getirilmemis bir taahhiit i¢in ileride yapilacak herhangi bir 6demeye mahsuben
yapilan bir 6n 6demedir. Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan isletmelerde, taahhiit
konusu ingaat ve onarim isinin bir kisminin ya da tamaminin taseronlara yaptirilmasi durumunda,
tageronlara verilen avanslarin proje bazinda izlenmesi gerekir.

Taseron Giderleri ve Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde bulunan isletmelerde, tagseronlara yaptirilan isler, direkt
iscilik ve direkt ilk madde ve malzeme giderleri gibi direkt bir gider olarak kabul edilmekte ve insaat
maliyetlerine dogrudan yiiklenebilmektedir. Hizmet isletmesi olarak kabul edilen yillara yaygin ingaat
ve onarim isletmelerinde yapilan is bir hizmet iiretimi oldugu i¢in 7/A Secenegindeki 710 Direkt 11k
Madde ve Malzeme Giderleri, 720 Direkt Is¢ilik Giderleri ve 730 Genel Uretim Giderleri hesaplari
kullanilmamakta, bunlarin yerine iiretim maliyetleri (direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt
iscilik giderleri ve iiretimle ilgili diger tiim endirekt giderler) 740 HIZMET URETIM MALIYETI
Hesabinda toplanmaktadir. Dénem sonlarinda insaatin devam etmesi durumunda ise 740 HIZMET
URETIM MALIYETI hesabinda toplanan insaat ve onarim faaliyetlerine ait maliyetler, 741 HIZMET
URETIM MALIYETI YANSITMA hesab1 araciligi ile 170-177 YILLARA YAYGIN INSAAT VE
ONARIM MALIYETLERI hesabina aktarilarak dénen varliklar olarak aktiflestirilmektedir. ingaatin
bitmesi durumunda aktiflestirilen bu tutarlar, 622 SATILAN HIZMET MALIYETI hesabina
aktarilmakta ve hesap kapatilmaktadir. 741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA hesabr ise 740
HiZMET URETIM MALIYETI hesab ile karsilikli olarak kapatilmaktadir. Yillara yaygin insaat ve
onarim faaliyetinde bulunan isletmede giderlerin izlenmeside 7/B se¢enegi kullaniliyorsa direkt ilk
madde ve malzeme giderleri, direkt is¢ilik giderleri ve iiretimle ilgili diger tiim endirekt giderler 793
DISARIDAN SAGLANAN FAYDA VE HiZMETLER hesabina borg kaydedilmektedir.

Taseronlara yaptirilan insaat islerinde vergilendirme

Tageronlara yaptirilan insaat iglerinde, taseronun iistlendigi insaat ve onarim isinin yapim siiresi,
vergilendirme agisindan dnemlidir. Tageronun yapacagi insaat ve onarim isinin baslama ve bitimi,
birden fazla takvim yilin1 kapsiyor ise; is, Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’nun 42. maddesi geregi yillara
yaygin ingaat ve onarim isi olarak degerlendirilmekte ve hem hak edis hem de avans 6demelerinden
GVK’nin 94. maddesi ve Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)’nun 15. maddesi geregi % 3 vergi kesintisi
s0z konusu olmaktadir. Burada, tageronun istlendigi ingaat iginin, miiteahhit isletmeye kars1 listlenmis
oldugu bir insaat isi olmasi ile yap-sat ingaat isi yapan bir isletmenin ingaat isi olmasinin ve ingaatin
kamu kurumuna veya 6zel sektor kuruluguna ait olmasinin 6nemi yoktur. Vergilendirme agisindan
o6nemli olan, taseronun {istlendigi insaata ait kismin, sdzlesmeye gore hangi siirede tamamlanip teslim
edilecegidir. Tageronlarla yaptirilan ingaat islerinin, 89 ve 91 Seri No.lu KDV Genel Tebligi
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kapsamindaki yapim igi olmas1 durumunda, miiteahhitlerin taseronlara yaptirdiklari isler 2/10 oraninda
tevkifata tabi tutulacaktir. Ayrica tageronlarla yapilan insaat sdzlesmelerinin belli bir paray1 icerecek
seklinde diizenlenmesi durumunda binde 9,48 oraninda ve taseronlara yapilan avans 6demelerinin
makbuz karsiliginda yapilmasi durumunda ise binde 7,59 oraninda damga vergisine tabi olacaktir.
Avans i¢in makbuz verilmemesi veya 6demenin banka kanaliyla yapilmasi durumunda damga vergisi
kesintisi yapilmayacaktir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde yapilan is, hizmet {iretimi
seklinde kendisini gostermektedir. Dolayistyla iistlenilen isler teslim edildiginde %18 KDV
hesaplanmaktadir. Ancak, avans 6demeleri, gerceklestirilen bir teslim veya hizmet kargiligini
olusturmadigindan KDV ye tabi degildir. Yaptirilan isin yillara yaygin olmasi halinde, iistlenilen isin
tamamen veya kismen tageronlara devredilmesi durumunda, igveren durumundaki miiteahhit,
taseronlara 6deyecekleri hak edis bedeli iizerinden hesaplanan %18 KDV nin 2/10’unu; 89, 91 ve 117
nolu Katma Deger Vergisi Kanunu (KDV) Genel Tebligi uyarinca, tevkif ederek sorumlu sifatiyla 2
nolu KDV beyannamesi ile beyan edip bagli bulundugu vergi dairesine 6demek zorundadir.

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinde bulunan isletmelerde taseronlara yaptirilan ingaat
islerinde;

» Taseronun yapacagi insaat ve onarim isinin baglama ve bitimi, birden fazla takvim yilim1
kapsiyor ise; avans 6demelerinde GVK’nin 94. maddesi ve KVK’nin 15. maddesi geregi %3
gelir vergi kesintisi yapilmalidir. Ancak, is yillara yaygin is olsa dahi tageronlara devredilen
kisim yillara yaygin degilse %3 gelir vergisi kesintisi yapilmamalidir.

* Avans ddemelerinde makbuz veriliyorsa; avans 6demelerinden, Damga Vergisi Kanunu uyarinca
binde 7,59 oraninda damga vergisi kesintisi yapilmalidir. Makbuz verilmemesi veya 6demenin
banka kanali ile yapilmasi durumunda ise damga vergisi kesintisi yapilmamalidir.

Taseronlara Avans Verilmesi

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetinde bulunan isletmelerde tagseronlara avans verildiginde
6deme bi¢imine gore ilgili aktif bir hesabin (100 Kasa, 102 Bankalar hesab1 gibi) alacagi karsiliginda
“179 TASERONLARA VERILEN AVANSLAR” hesabina borg, avansin taseronun yaptig1 ise
mahsubunda ya da isin ger¢eklesmemesi nedeniyle avansin geri alinmasinda alacak kaydedilir.

Diger direkt giderler

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinde bulunan isletmelerde direkt ilk madde ve malzeme, direkt
iscilik giderleri ve taseronlara yaptirilan isler disinda kalan ve insaatlarla dogrudan dogruya iliskisi
kurulabilen baz1 gider kalemleri de vardir. insaat maliyetlerine dogrudan dogruya yiiklenebilen bu
giderler diger direkt giderler olarak kabul edilmektedir.

Bu giderler genellikle asagidaki giderlerden olugmaktadir:

» Taahhiitle ilgili sozlesme giderleri

» Taahhiitle ilgili vergi resim ve harglar

* Proje giderleri

* Teknik danigsmanlik ticretleri

» Belli bir projede kullanilan makine ve techizat giderleri

* Belli bir projede kullanilan elektrik ve su giderleri

» Belli bir projede kullanilan yardimc1 madde ve malzeme giderleri

» Belli bir projede kullanilan santiye giderleri

» Belli bir projede gorevlendirilen bekgilerin iicretleri

* Belli bir proje ile dogrudan dogruya iliskisi kurulabilen diger giderler

Yukarida siralanan giderler gergeklestikce ilgili aktif ve/veya pasif hesabin alacagi karsiliginda 7/A
seceneginde 740 HIZMET URETIM MALIYETI, 7/B segeneginde ise 793 DISARIDAN SAGLANAN
FAYDA VE HIZMETLER hesabinin borcuna kaydedilmektedir. Bu giderler dagitima tabi tutulmayan
dogrudan dogruya ingaat maliyetlerine yiiklenebilen giderler olmalidir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT) insaat isletmelerinde Taseron ve Diger Direkt Giderlerin Muhasebele
UNITE NO 12

YAZAR  Prof.Dr. ADEM DURSUN

Ozel (Yap — Sat) Insaat Isletmelerinde Taseron ve Diger Direkt Giderlerin Muhasebelestirilmesi
Ozel (yap-sat) ingaat isletmeleri Ozel (yap-sat) insaat isletmeleri kendilerine ya da baskalarina ait
arsa veya araziler lizerine kendi nam ve hesaplarina kar elde etmek amaciyla ingaat faaliyeti
gerceklestiren isletmelerdir. Bu isletmelerin faaliyetlerinde ticari amag 6n plana ¢ikmaktadir Ozel
(yap-sat) insaat isletmeleri bir iiretim isletmesidir. Bu isletmelerde insaat faaliyeti, bir mamul iiretim
faaliyetidir. Bu faaliyet sonunda ortaya ¢ikan yapilar (konut, is yeri vb.) ise mamul olarak ifade
edilmektedir. Dolayisiyla, 6zel insaat isletmelerinin kullandig1 maliyet muhasebesi hesaplari ile diger
mamul iireten isletmelerin kullandig1 maliyet muhasebesi hesaplar1 aynidir. Ancak, ingaat
isletmelerinde yiiriitiilen birden fazla proje varsa, projelerin her biri i¢in maliyetlerin ayr1 ayri
izlenmesi zorunludur. Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinin yiiriitiilmesi, vergilendirilmesi ve
muhasebesi kendine has dzellikler icermektedir. Kendi namina 6zel insaat yapanlar insa ettikleri
yapilari, maliyet bedeli ile stoklarina kayit ederler. Daha sonra yapacaklari satiglara gore maliyet
bedelini stoklardan ¢ikarip satiglarin maliyeti hesap gruplarinda izlerler
Taseron
Tageron; alt igveren, alt igletici gibi isimler ile de anilan genellikle bir isin veya igin bir kismin1
gergeklestirmek ya da igverenin sozlesmesindeki tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmek amaciyla
anlasma imzalayarak iistlenen diger yiiklenicidir. Insaat isletmelerinin, insaat islerinin belli
kisimlarini alanlarinda uzmanlasmis taseron isletmelere yaptirmalar: gliniimiizde teknik ve ekonomik
nedenlerden dolay1 yaygin bir uygulamadir. Insaat isinin taseronlara devredilmesinin nedenleri Insaat
isinin tageronlara devredilmesinin nedenleri sdyle siralanabilir: Alanlarinda uzmanlagmis elemanlara
sahip olan tageronlar insaat isinin uzmanlik isteyen boliimlerini daha kaliteli ve ekonomik olarak
yapabilmektedirler. Insaat isinin 6zel makine ve teghizat gerektiren bdliimleri icin makine ve techizat
satin almak yerine isi taseron firmaya yaptirmak daha ekonomik olabilmektedir. Insaat taahhiit isleri
riskli bir faaliyet alan1 oldugu ve biiyiik sermaye gerektirdigi i¢in igin bir kisminin tageron firmalara
devredilmesi hem sermaye yetersizligini giderir hem de finansal riskin dagitilmasina olanak saglar.
Ozel (yap —sat) insaat isletmelerinde taseronlara yaptirilan isler, direkt is¢ilik ve direkt ilk madde ve
malzeme giderleri gibi direkt bir gider olarak kabul edilmekte ve insaat maliyetlerine dogrudan
dogruya yiiklenebilmektedir.
Taseron avanslari
Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinde Taseronlara yaptirilan isler nedeniyle, isveren iki tiir 5demede
bulunur. Bunlardan birincisi “avans” seklinde yapilan ddemeler, ikincisi de, yaptirilan isin bitiminde
diizenlenen faturanin karsiiginda yapilan 6demelerdir. Isin bitiminde yapilacak 6demeden, isin devami
siiresince ddenen avanslar mahsup edilmektedir. Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinde taseronlara avans
verildiginde 6deme bicimine gore ilgili aktif bir hesabin (100 Kasa, 102 Bankalar hesabi gibi) alacagi
karsiliginda “159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI” hesabina borg, avansin taseronun yaptigi ise
mahsubunda ya da isin gerceklesmemesi nedeniyle avansin geri alinmasinda alacak kaydedilir.
Tageronlarin yaptiklari isin maliyetinde bulunan insaata dogrudan yiiklenebilen ilk madde ve malzeme
giderleri ilgili aktif ve/veya pasif hesaplarm alacagi karsiliginda 7/A segeneginde “710 DIREKT ILK
MADDE VE MALZEME GIDERLERI” hesabina, 7/B segeneginde “790 ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI” hesabina borg, is¢ilik giderleri ise 7/A segeneginde “720 DIREKT iSCILIK
GIDERLERI” hesabina, 7/B segeneginde “791 ISCI UCRET VE GIDERLERI” hesabina borg
kaydedilir.
Diger direkt giderler
Yillara yaygin insaat taahhiit isi ile ugrasan isletmelerde oldugu gibi 6zel (yap-sat) insaat
isletmelerinde de direkt ilk madde ve malzeme, direkt is¢ilik giderleri ve tageronlara yaptirilan isler
disinda kalan ve insaatlarla dogrudan dogruya iliskisi kurulabilen baz1 gider kalemleri de vardir. Insaat
maliyetlerine dogrudan dogruya yiiklenebilen bu giderler diger direkt giderler olarak kabul
edilmektedir.
Bu giderler genellikle asagidaki giderlerden olugmaktadir:

» Taahhiitle ilgili s6zlesme giderleri

» Taahhiitle ilgili vergi resim ve harglar

* Proje giderleri

o Teknik danismanlik ticretleri
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» Belli bir projede kullanilan makine ve techizat giderleri

» Belli bir projede kullanilan elektrik ve su giderleri

» Belli bir projede kullanilan yardimc1 madde ve malzeme giderleri

» Belli bir projede kullanilan santiye giderleri

» Belli bir projede gorevlendirilen bekgilerin {icretleri

* Belli bir proje ile dogrudan dogruya iliskisi kurulabilen diger giderler
Yukarida siralanan giderler gergeklestikce ilgili aktif ve/veya pasif hesabin alacagi karsiliginda 7/A
seceneginde 730 GENEL URETIM GIDERLERI hesabinin borcuna kaydedilmektedir. Bu giderler
dagitima tabi tutulmayan dogrudan dogruya insaat maliyetlerine yiiklenebilen giderler olmalidir
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT) ve Yillara Yaygin Insaat Faaliyetinde Genel Uretim Giderlerinin Dag
UNITE NO 13

YAZAR Prof.Dr. RAMAZAN YANIK

OZEL (YAP-SAT) VE YILLARA YAYGIN INSAAT FAALIYETLERINDE GENEL URETIM
GIDERLERININ DAGITIMI VE MUHASEBELESTIiRILMESI
Uretim maliyetleri icerisinde iiretimle dogrudan iliskisi kurulamayan genel iiretim giderleri endirekt
malzeme kullanimi ve dolayli is¢ilik maliyetleri esas olmak kosuluyla direkt olmayan diger genel
iiretim giderleri bilesenlerini de icermektedir. Uretim isletmelerinde mamullerin maliyeti
belirlenirken genel iiretim giderlerinin mamullere dagitimi ayr1 bir 6nem arz etmektedir. Bunun nedeni
genel iiretim giderleri ile mamuller arasinda dogrudan iliski kurulamamasidir. Gerek 6zel (yap-sat)
gerekse yillara yaygin insaat faaliyetlerinde ortaya ¢ikan genel iiretim giderlerinin insaatlara
dagitilmasi1 ve ingsaat maliyetlerine yiiklenmesi maliyet muhasebesinin temel mantig1 ¢cergcevesinde
gerceklestirilmektedir. Maliyet muhasebesi temel mantig1 geregince insaat maliyetlerinin esasini
olusturan ve hangi 6l¢cekte maliyeti etkiledigi kolayca belirlenebilen direkt malzeme maliyetleri ile
ingaat iretimini ortaya ¢ikaran is¢ilik maliyetleri iiretim maliyetine herhangi bir dagitim anahtari
olmaksizin yiiklenebilmektedir. Insaat faaliyetlerinde genel iiretim giderleri, insaat ve insaata baglh
hizmetler i¢in yapilan direkt ilk madde ve malzeme, direkt is¢ilik ve taseron giderleri disinda kalan ve
ingaat yapimu ile ilgili olan diger tiim maliyetleri kapsamaktadir. Bu giderler insaat maliyetlerine
dogrudan dogruya yiiklenemeyen diger bir ifadeyle hangi insaat i¢in hangi tutarda gergeklestigi kolayca
belirlenemeyen giderlerden olugsmaktadir. Genel iiretim giderleri igerisinde yer alan baz1 giderler
(fazla ¢aligsma, tatil, izin iicretleri gibi) donemler itibariyle farkli tutarlarda gerceklesebilmektedir. Bir
kisim genel iretim giderlerinin tutarlar1 ise ancak donem sonlarinda belirlenebilmektedir. Dénem
boyunca gergeklesen genel iiretim giderlerinden 6ncelikle esas iiretim yerleri ile iliskisi kurulabilenler
dogrudan dogruya insaatlara dagitilir. Insaatlarla dogrudan dogruya iliskisi kurulamayan genel iiretim
giderleri ise dagitima tabi tutulur. Genel liretim giderlerinin ingaatlara dagitilmasinda dagitim
anahtarlarindan faydalanilir.
Dagitim anahtari, her bir gider yerinin, dagitilacak giderin ne kadarina yol agmis olabilecegini dolayli
yoldan belirlemek amaciyla kullanilan 6l¢iit anlamima gelmektedir. Insaat faaliyetlerinde gerceklesen
genel iiretim giderleri asagidaki gibi siralanabilir:

* Endirekt madde ve malzeme giderleri

* Endirekt ig¢ilik giderleri

+ Uretimde kullanilan duran varliklarin amortisman paylar

+ Uretim igin disaridan saglanan fayda ve hizmetler

+ Sigorta giderleri

* Vergi, resim ve harglar

* Enerji ve yakit giderleri

* Aydinlatma, 1sitma ve havalandirma giderleri

* Bakim ve onarim giderleri

* Yemekhane ve sosyal tesis giderleri
Ozel (Yap-Sat) insaat Faaliyetlerinde Genel Uretim Giderlerinin Muhasebelestirilmesi
Ozel (yap-sat) ingaat faaliyetlerinde ortaya ¢ikan genel iiretim giderleri 730 GENEL URETIM
GIDERLERI hesabinin borcuna kaydedilir. Bu hesaba kaydedilen giderlerin insaatlarla dogrudan
dogruya ilgisi kurulabilen kismi1 direkt olarak; birden fazla insaat faaliyeti i¢in ortak olan kismi ise
dagitim yoluyla insaat maliyetlerine yiiklenmelidir. Dénem sonlarinda 730 GENEL URETIM
GIDERLERI hesabinda biriken tutarlar; 731 GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA hesabinin
alacakli kismina yazilarak 151 YARI MAMULLER — URETIM hesabina yansitilir.
Genel Uretim Giderlerinin insaatlara Dagitimi
Yap-sat insaat faaliyetlerinde ortaya ¢ikan genel iiretim giderleri endirekt maliyetleri igermektedir. Bu
maliyetler birden fazla insaata ait olmalar1 durumunda ¢esitli dagitim anahtarlar1 kullanilarak
ingaatlara dagitilirlar. Dagitim anahtarlar1 endirekt maliyetlerin insaatlarla ¢esitli agilardan
iliskilendirilmesi sonucu ortaya ¢ikar. Ornegin insaatlarda ¢alisan isgilere ait sigorta primleri her bir
insaatta calisan isci sayisina gore dagitilir. Insaatlara ilk madde ve malzeme tasiyan kamyon ve
kamyonetlerde tiiketilen yakitin maliyeti insaatlara dagitilirken, kamyonun her bir ingaatta calisma
saati esas alinir. Bu durumda ise dagitim anahtari ¢alisma saati olarak kabul edilir.
Genel Uretim Giderlerinin ingaat Maliyetlerine Yiiklenmesi
Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinde genel iiretim giderleri insaat maliyetlerine yiiklenirken 731
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GENEL URETIM GIDERLERI YANSITMA hesabi araciligiyla her bir insaata ait olan maliyet 151
YARI MAMULLER - URETIM hesabina aktarilir.

Yillara Yaygin insaat Faaliyetlerinde Genel Uretim Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde genel liretim giderleri yap-sat insaat faaliyetlerinde
oldugu gibi endirekt malzeme kullanimi1 ve endirekt is¢ilikler gibi iiretimle ilgisi dolayli olan
maliyetleri igerir. Bu maliyetler yap-sat insaat faaliyetlerinde siralanan genel iiretim giderleri ile ayn1
kalemleri icermektedir. Gergeklesen genel {iretim giderlerinin tek bir insaat faaliyetini ilgilendirmesi
halinde direkt olarak, birden fazla ingaat faaliyeti i¢in ortak genel {iretim giderleri olmasi1 durumunda
dagitim1 yapildiktan sonra, 740 HIZMET URETIM MALIYETI hesabina aktarilarak ilgili insaat
maliyetlerine yiiklenir. Genel {iretim giderleri yillara yaygin onarim hizmetlerinin {iretimi i¢in
kaginilmaz olan giderlerdir. Buna karsilik ortak giderler birden fazla onarim isi ile ilgili olmakla
birlikte insaat ve onarim hizmeti gergeklestirilirken hangi faaliyette ne diizeyde kullanildigi
belirlenemeyen giderleri ifade eder.

Genel Uretim Giderlerinin insaatlara Dagitim

Ozel (yap-sat) insaat isletmelerinde oldugu gibi yillara yaygin insaat ve onarim islerinde de genel
iretim giderleri belirlenen uygun dagitim anahtarlar1 araciligiyla farkli insaatlara dagitilirlar. Bu
hususta genel iiretim giderlerinin birden fazla insaat: ilgilendirmesi gerekmektedir. Genel Uretim
Giderlerinin Ingaat Maliyetlerine Yiiklenmesi

Yillara yaygin onarim ve insaat faaliyetlerinde 740 HIZMET URETIM MALIYETI hesabina
kaydedilen genel iiretim giderleri, insaat maliyetlerine yiiklenirken 741 HIZMET URETIM MALIYETI
YANSITMA hesab1 araciligiyla her bir insaata ait olan maliyet 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE
ONARIM MALIYETLERI hesabina aktarilarak aktiflestirilir. Yillara yaygin insaat ve onarim
faaliyetlerinde genel iiretim giderleri insaat maliyetlerine 741 HIZMET URETIM MALIYETI
YANSITMA hesabr araciligiyla 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI
hesabina aktarildiktan sonra, 740 HIZMET URETIM MALIYETI ve 741 HIZMET URETIM
MALIYETI YANSITMA hesaplar1 kapatilir.
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DERS ADI Insaat Muhasebesi

UNITE ADI Ozel (YAP-SAT) ve Yillara Yaygin insaat Faaliyetlerinde Ingaat Maliyetinin Tespiti ve
UNITE NO 14

YAZAR  Prof.Dr. RAMAZAN YANIK

OZEL (YAP-SAT) VE YILLARA YAYGIN INSAAT FAALIYETLERINDE INSAAT
MALIYETININ TESPiTi VE DONEM SONU MUHASEBE iSLEMLERI

Ozel (yap-sat) ingaat faaliyetlerinde insaat maliyetleri direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt
iscilik giderleri ve genel iiretim giderlerinden olusmaktadir. Ozel ( yap- sat) insaat isletmelerinde
donem igerisinde insaat liretimine iliskin gerceklesen direkt ilk madde ve malzeme giderleri 710
Direkt Ik Madde ve Malzeme Giderleri, direkt iscilik giderleri 720 Direkt Iscilik Giderleri, genel
iiretim giderleri ise 730 Genel Uretim Giderleri hesabinin borcuna kaydedilmektedir. Bu hesaplarda
toplanan fiili giderler, ingaat liretimi i¢in ger¢ceklesen maliyetleri, baska bir ifadeyle donemin insaat
{iretiminin toplam maliyetini olusturmaktadir. Bu maliyetler 711 Direkt Ilk Madde ve Malzeme
Giderleri Yansitma, 721 Direkt Is¢ilik Giderleri Yansitma, 730 Genel Uretim Giderleri Yansitma
hesaplar1 yardimiyla 151 YARI MAMULLER - URETIM hesabina aktarilmaktadir. Insaat faaliyetleri
genellikle bir yi1ldan daha iiziin siireyi kapsamaktadir. Dolayisiyla 6nceki yillarda baglamis ve i¢inde
bulunulan donemde tamamlanmis insaatlar olabilecegi gibi, dnceki donemlerde baglamis ve iginde
bulunulan donemde halen devam eden insatlarda olabilir. Ayrica i¢inde bulunulan dénemde baglanip
tamamlanan insatlarda olabilir. Insaat maliyetlerin tespitinde bu 6zeliklerin dikkate alinmasi gerekir.
Ozel (yap-sat) insaat faaliyetlerinde tamamlanan insaatlara iliskin ortaya ¢ikan ve 151 YARI
MAMULLER - URETIM hesabina aktarilan giderler, insaatlar tamamlandiginda 152 MAMULLER
hesabina aktarilmasi gerekir. Dénem sonunda 151 YARI MAMULLER - URETIM hesabinin bakiyesi
ise yapimi devam eden ingaatlarin maliyetini gostermektedir. 7/A se¢enegine gore donem igerisinde
710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri, 720 Direkt Is¢ilik Giderleri ve 730 Genel Uretim
Giderleri hesaplarinda izlenen giderler, maliyet dénemi sonunda 711 Direkt Ilk Madde Ve Malzeme
Yansitma hesabi, 721 Direkt Iscilik Yansitma hesab1 Ve 731 Genel Uretim Gideri Yansitma
hesaplariyla insaat maliyetlerine yiiklenir.

Yillara Yaygin ingaat Faaliyetinde Uretim Donemi Toplam insaat (Hizmet) Uretim Maliyetinin
Hesaplanmasi

Bir ingaat isinin s6zlesme kosullarina uygun olarak yiiklenici firma tarafindan, belli bir {icret karsilig1
yapilarak teslim edilmesi taahhiit seklinde yapilan ingaat ve onarim isi olarak tanimlanmaktadir.
Taahhiit seklindeki insaat ve onarim islerinin, 6zel insaatlardan en 6nemli fark: yapilan igin bir
hizmet iiretimi” isi olmasidir. Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde donem igerisinde insaat
iretimine iliskin ger¢eklesen direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt is¢ilik giderleri ve genel
tiretim giderleri 740 HIZMET URETIM MALIYETI hesabinin borcuna kaydedilmektedir. Y1illara
yaygin ingaat ve onarim islerinde tamamlanmamis iglere iliskin maliyetler donem sonlarinda 170
YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI hesabina aktarilmakta ve bu hesabin
bakiyesi olarak bilancoda yer almaktadir. Yillara yaygin ingaat ve onarim isleri tamamlandiginda
onceki donemlerde 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI hesabinin
bakiyesi ile ilgili ddonemde tamamlanma agsamasina kadar olugan maliyetlerin toplam1 iiretilen
hizmetin maliyetini olusturmaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim igleri tamamlandiginda 6nceki
dénemlerde 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI hesabinda biriken
tutarlar ile iginde bulunan dénemde gerceklesen ve 740 HIZMET URETIM MALIYETI hesabinda
toplanan giderler 622 SATILAN HIZMET MALIYETI hesabina aktarilir. Yap-sat insaat faaliyetlerinde
arsa pay1 dahil konut veya isyeri maliyetleri belirlendikten sonra, kararlastirilan kar yiizdeleri ile satis
kar1 hesaplanir. Maliyet bedeline kér ilave edilerek de satis fiyatlar tespit edilir.

Yillara Yaygin Insaat Faaliyetinde Tamamlanan insaatlarin Teslim Edilmesi

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde tamamlanan insaatlarin teslim edilmesi ile birlikte
elde edilen gelirlerin 600 YURT ICI SATISLAR hesabina alacakli sekilde kaydedilmesi gerekir.
Insaatin teslimi neticesinde kesin kabul gerceklesmesi ile birlikte o ana kadar tahsil edilen hak edis
bedelleri tutarinca 350 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAK EDIS BEDELLERI
hesabina borglu kayit yapilirken, ilgili tutar kadar 600 YURT ICI SATISLAR hesabina alacakl kayit
yapilir. Kesin kabul ile birlikte ingaat igine iliskin kar veya zararin tespit edilmesi de gerekmektedir.
Dolayisi ile 600 Yurt i¢i satiglar hesabina kaydedilmis tutarlarin kesin kabul ile birlikte 690 Dénem
kar1 veya zarar1 hesabina aktarilarak faaliyet sonucunun muhasebe kayitlarina alinmasi gerekir.

Ozel (Yap-Sat) Insaat Faaliyetinde Dénem Sonu Muhasebe Islemleri

Yap-sat insaat faaliyetlerinde donem sonu islemleri su sekilde yapilmaktadir. Yart mamuller iiretim
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hesabina kayit i¢in kullanilan yansitma hesaplari ilgili maliyet hesaplar1 ile mahsup edilerek kapatilir.
Satis1 gergeklesen insaat mamulleri (daire veya isyeri) 620 SATILAN MAMULLER MALIYETI
hesabina aktarilir. Ortak giderler ilgili gider hesaplarina yansitma hesaplar1 araciligiyla aktarilir.
Yansitma hesaplar1 daha sonra maliyet hesaplari ile mahsup edilerek kapatilir. 620 SATILAN
MAMULLER MALIYETI hesab1 ve 600 YURT iCi SATISLAR hesabi 690 DONEM KARI VEYA
ZARARI hesabina aktarilarak kapatilir. Boylelikle dénemin faaliyet sonucu tespit edilir. 690 DONEM
KARI VEYA ZARARI hesabinin alacak kalani vermesi yap-sat isi ile ugrasan isletmenin dénemde kar
elde ettigi anlamina gelir. Mali kér {izerinden vergi hesaplanir. Vergi hesaplanirken ticari kar degil
mali kar esas alinir. Vergi gideri ilgili hesaplara kaydedilir. Donem igerisinde ve 6nceki donemlerde
pesin ddenen vergiler 371 DONEM KARININ PESIN ODENEN VERGI VE DIiGER YASAL
YUKUMLULUKLERI hesabina aktarilir. Vergi sonrasi net kar tutar1 590 DONEM NET KARI
hesabina kaydedilerek bilango hesabina aktarilmis olur.

Yillara Yaygin insaat Faaliyetinde Donem Sonu Muhasebe Islemleri

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde tamamlanan isler igin 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE
ONARIM MALIYETLERI hesabinda biriken tutarlar, donem sonunda 622 SATILAN HIZMET
MALIYETI hesabina aktarilir. Ayni zamanda o ana kadar tahsil edilmis hak edisler de 600 YURT ICI
SATISLAR hesabina kaydedilir. Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde tamamlanmayan isler i¢in
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETLERI hesabinda biriken tutarlar, dsnem
sonunda ayni hesabin bakiyesi olarak bilangoda yer alir. Yurt i¢i satiglar hesabina herhangi bir gelir
kaydi yapilmaz.

Tamamlanmayan Yillara Yaygin insaat ve Onarim islerinin Dénem Sonu Muhasebe islemleri
Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde 740 HIZMET URETIM MALIYETI hesabina kaydedilen
giderlerden tamamlanamayan islere ait olanlar1 dénem sonunda 170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE
ONARIM MALIYETLERI hesabina aktarilir. Tamamlanamayan islere iliskin maliyetler bu hesabin
kalan1 olarak bilangoda yer alir. 622 SATILAN HIZMET MALIYETI hesabina herhangi bir tutar
aktarilmaz.
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