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YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA
ISLERI ile OZEL INSAAT iSLERINDE
DONEM SONU iSLEMLERI

Kadir SAHIN

1 - GiRiS

Vergi Kanunlari hiokimlerinde ve muhasebe sistemi uygulamalarinda, yillara yaygin insaat ve
onarma islerinde kazancin tespiti diger islere nazaran bazi farkhliklar icermektedir. Diger islerde ka-
zancin tespiti her yil yapilmakta iken yillara sari islerden elde edilen kazang isin bittigi dénemin he-
saplaryla iliskilendirilerek o yilin gelir gider hesaplarina aktariimaktadir.

Bir isin yillara sari insaat ve onarim isi sayllarak vergilenebilmesi bazi sartlara baglidir.

Bunlar kisaca;

- Yapilan faaliyet insaat ve onarma isi olmalidir. 01.01.2004 tarihinden itibaren dekapaj isleri de
insaat isi sayllmaktadir.

- insaat ve onarma isi, baskalarinin hesabina yapiimali ve taahhiide bagh olmalidir.

- Is birden fazla yila sirayet etmelidir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun "Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isle-
ri" bashkh 42'nci maddesinde; Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat (dekapaj isleri de insaat
isi sayilir) ve onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin
geliri sayilarak, mezkur yil beyannamesinde gosterilir.

Mukellefler bu madde kapsamina giren hallerde her insaat ve onarma isinin hasilat ve giderlerini
ayr bir defterde veya tutmakta olduklarn defterlerin ayr sayfalarinda gostermeye ve dizenleyecekle-
ri beyannameleri islerin ikmal edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart ayinin basindan yirmi be-
sinci gunu aksamina kadar vermeye mecburdurlar.” Hikmui yer almaktadir. Ancak kurumlar vergisi

® Vergi Denetmeni
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mukelleflerinin beyannamelerini, hesap doneminin kapandigi ayi izleyen dérdinct ayin birinci gu-

niinden yirmibesinci giinii aksamina kadar verecegi tabiidir. Isin devam ettigi siirede, bu isleri yapan
mukellefler kar/zarar beyaninda bulunmayacak olsalar dahi yillik beyanname vermeye mecburdurlar.
G.V.K/nun 85. maddesinde, konuyla ilgili agiklamalar yer almakta olup, tacirlerin ticari faaliyetlerin-
den kazang elde etmemis olsalar bile yillik beyanname verecekleri belirtilmistir.

GVK’nun 44. maddesinde yillara sari insaat ve onarma islerinde isin bitim tarihi konusunda da
aciklamalar getirilmistir. Anilan madde hukmune gore,

- Gecici ve kesin kabul usultine tabi olan hallerde gecici kabultin yapildigini gésteren tutanagin
idarece onaylandigi tarih (5035 Sayili Kanunla degisen ibare. Gegerlilik: 01.01.2004)

- Isin fiilen tamamlandigi tarih

- Isin fiilen birakildigi tarih

isin bitim tarihi olarak kabul edilmektedir. Bu tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan gi-
derler ve her ne nam ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildigi veya hasilatin elde
edildigi yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Sadece yillara sari insaat ve onarma isleriyle ilgili faaliyet gosteren mukellefler GVK’nun mukerrer
120. maddesi geregince, gecici vergi mukellefi de degillerdir. Fakat bu islerden bagka ticari veya mes-
leki faaliyetleri sonucunda kazang elde etmislerse yalnizca bu gelirleri icin gecici vergi hesaplamak
ve beyan etmek zorundadirlar.

Yillara sari ingaat ve onarma islerinde, genellikle isin bagladigi yillarda maliyetler daha fazla, ge-
lir daha az olmaktadir. Elde edilen gelir genelde s6zlesmeye baglh olarak alinan hak edislerden olus-
maktadir. Bu islerde vergileme, isin bittigi donemde yapildigindan dolayi, vergi tahsilatindaki gecik-
meyi telafi etmek amaciyla, GVK’nun 94. maddesinin 3. bendi geregince, bu isleri yapanlara (kurum-
lar dahil) odenen hak edis bedelleri cdemelerinden, maddede belirtilen oranda, (01.01.2007 tarihin-
den itibaren 2006/11449 sayili B.K.K. ile %3) ¢demenin yapildigi sirada gelir vergisi stopaji yapiima-
si zorunlulugu vardir.

Yillara sari islerle ugrasan mukelleflerin dikkat etmesi gereken bir baska konuda, bu islerle ilgili
defter ve belgelerinin saklanmasi konusundadir. VUK’nun 253. maddesine gore, defter tutmak mec-
buriyetinde olanlarin, tuttuklari defterlerle, vesikalan, ilgili bulunduklar yili takibeden takvim yilin-
dan baglayarak bes yil stire ile muhafaza etmeye mecbur olduklari belirtilmistir. Yani 2004 yilina ilis-
kin defter ve belgelerin 31.12.2009 tarihine kadar saklanmasi mecburidir. Ancak, 2004 yilinda bas-
layip 2009 yilinda biten bir insaat veya onarma isinde defter ve belgelerin tamami icin saklanma su-
resinin sonu 31.12.2014 tarihi olacaktir.

2- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSLERININ KAPSAMI

Yapilan ingaat veya onarma isinin G.V.K.nun 42 ve devami maddeleri kapsaminda sayilan isler-
den biri olmasi icin belli nitelikleri tagimasi gerekir. Faaliyet konusunun insaat ve onarim isi olmasi,
bu isin birden fazla yila sirayet etmesi ve bu islerin taahhtide bagli olarak yapilmasi gerekir. Bu bag-
lamda, muteahhitler tarafindan kat karsilig1 olarak ya da kendi namlarina yapip sattiklari 6zel insaat-
lar bu kapsamda degerlendirilemez. Bir isin yillara yaygin insaat ve onarma isi olarak kabul edilip
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ozel bir vergileme rejimine tabi olmasi icin gerekli olan sartlar, asagida basliklar halinde ele alinarak

incelenecektir.

1- Faaliyet Konusu s, insaat ve Onarim isi Olmalidir

G.V.K/nun 42-44. maddelerinde diizenlenen vergileme rejimine tabi isler insaat ve onarma isle-
ridir. Bununla birlikte, insaat ve onarma islerinin ne gibi isler oldugu yasada ayri ayri sayilmamistir.
Uygulamada imar Kanununun 5. maddesinde yer alan “yapi” tanimina gore, karada ve suda, daimi
veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yerusti insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini
icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir. 4734 sayili Kamu ihale Kanununun “Tanimlar” baglikli 4.
maddesinde ise, “yapim” tanimindan hareket edilerek insaat kavrami acgiklanmistir. Buna gore, ya-
pim, bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, koprd, tinel, metro, viya-
duk, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafi-
neri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, taskin koruma ve dekapaj gibi her ttrlt insaat isleri ve bu isler-
le ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, blytik onarim, restorasyon, cevre diizenlemesi,
sondaj, yikma, gliclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim isleri anlagilacaktir.

5035 sayili Kanunla dekapaj islerinin de insaat ve onarma isi sayilacagi madde metnine eklenmis-
tir. Dekapaj isi, genellikle baraj insaatlarinda ve yerylziine yakin olup galeriler acilmak suretiyle is-
letilmesi rasyonel sayilmayan komur yataklarinin tGzerini agmak lzerine yapilan islerdir. Kisaca, bir
proje cercevesinde belirlenen sinirlar dahilinde dekapaj sahasindaki toprak ve kayalik alanin temiz-
lenmesi, dokiim sahasi ile dekapaj sahasi arasinda, dekapaj sahasi icinde, tretim ve dekapaj islemle-
ri icin gerekli yollarin yapimi, bakimi, sularin tahliyesi gibi isler Gstlenmektedir. Vergi idaresince, ka-
cakgl botu ingasi ve tren ferisi insasi gibi isler de insaat isi olarak degerlendirilmistir.’

2- Yapilan is Birden Fazla Takvim Yilina Sirayet Etmelidir

insaat isinin yillara yaygin olmasinin belirlenmesinde miithim olan isin birden fazla takvim yilina
yayllmasidir. Bu agidan ingaat isi bir yildan kisa stirse bile yillara yaygin insaat ve onarma isi sayila-
bilir. Ornegin 20.10.2008 de baglayip 20.02.2009 de biten bir insaat isi, 4 ay stirmis olmasina rag-
men birden fazla yila sirayet ettigi icin yillara yaygin ingaat isi sayilr.

isin yillara yaygin olup olmadigi sozlesme yapildigi zaman belli olabilir. S6zlesmede isin bitisi icin
bir tarih ongorilmus ve bu tarih sonraki yilda bir tarihe tekabil ediyor ise bastan isin yillara yaygin
oldugu bellidir.?

isin bitim tarihi de kar ve zararin belli edilebilmesi bakimindan 6nem kazanmaktadir. Bu islerde
kesin kar/zarar isin bittigi yilda hesaplanacaktir. GVK’'nun 5035 sayili Kanunla degisik 44. maddesin-
de, ingaat ve onarma islerinde, gecici ve kesin kabule tabi olan hallerde isin bittigi tarih taraflarca ge-
cici kabultin yapildigini gosteren tutanagin idarece onaylandigr tarihtir. Diger hallerde isin fiilen ta-
mamlandigi veya fiilen birakildigr tarih bitim tarihidir.

' Gundogan DURAK, “Yillara sari insaat ve onarma islerinde dénem sonu islemleri” Vergi Diinyasi Dergisi, Say1 304,
Sayfa 130
? Kazim YILMAZ “insaat Muhasebesi” Subat 2004, s. 114
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3- ingaat ve Onarma isi Taahhiide Bagh Olmalidir

Faaliyet konusu insaat ve onarim isinin baskasi hesabina bir taahhtide bagli olarak yapilmasi ge-
rekir. Taahh(t yazili veya sozlu olabilir. Ancak uygulamada ¢ogunlukla yazili olarak yapilmaktadir.
Taahhat bir kamu kurulusu hesabina olabilecegi gibi 6zel sirkete de olabilir.

Kisi veya kurumlarin, kendi hesaplarina, bagkalarinin arsasi izerine onlara belli sayida daire, kat
ve dukkan verme karsiliginda ingaat yapanlar ile 6zel insaat yapanlar Kanunda belirtilen bu 6zel ver-
gileme rejiminden yararlanamazlar. Bir kimsenin satmak tizere kendi nam ve hesabina yaptigi ozel
insaattan dolayi tahsil ettigi bedel, istihkak bedeli degil ancak satis bedeli olarak isimlendirilir.?

3- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSLERINDE VERGILEME SISTEMi

Yillara sari islerde vergi, isin bittigi yil kesin kar/zararin ortaya ¢ikmasindan sonra belli olmakta-
dir. Ancak isin kag yil stirecegi belli olmadigindan, vergi tahsilatindaki gecikmeyi énlemek amaciyla
yapilan hak edis 6demelerinden vergi kesintisi yapilmaktadir.

1- Bu islerden Elde Edilen Kazanclar ile is Disinda Elde Edilen Anzi Kazanclarin Vergilendirilmesi

Yillara sari islerde kazang isin bitis yilinda tespit edilerek, elde edilen kazancin timi o yilin geli-
ri sayilir. GVK’'nun 42. maddesine goére, bu islerle ugrasan mukellefler beyannameleri islerin ikmal
edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart aymnin birinci gininden ytirmibesinci gtinti aksamina ka-
dar vermeye mecburdurlar. Kurumlar vergisi mukellefleri ise, hesap dénemlerinin kapandigi ayi izle-
yen 4. ayin birinci giintinden 25. gtint aksamina kadar bagh olduklari vergi dairelerine beyanname-
lerini vermeye mecburdurlar. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki; bu faaliyetleri yapan miukellefler, is
devam ettigi stirece kar/zarar beyaninda bulunmasalar dahi yillik beyanname vermek zorundadirlar.

Bu faaliyetleri yurtten mukellefler agisindan isin bitim tarihinden sonra da bir takim giderler yapi-
labilmekte veya hasilatlar elde edilebilmektedir. Bu durumda, GVK’nun 44 ncti madde hikmiine go-
re, giderin yapildigi veya hasilatin elde edildigi donemin kazanci ile iliskilendirilir. Sonradan ortaya
cikan giderler 681 Onceki Dénem Gider ve Zararlar hesabinda, is bittikten sonra elde edilen hasilat-
lar ise 671 Onceki Dénem Gelir ve Karlar hesabinda izlenmelidir.

Yillar yaygin insaat ve onarim isleriyle ugrasan mikelleflerde, esas faaliyet konusu disinda ve fa-
aliyetin devam ettigi yillarda anzi kar/zarar ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlar 6zellikle insaat isi nede-
niyle elde edilen hak edisin banka veya finans kurumlarina yatiriimasi sonucu elde edilen faiz ve kur
farklari gelirleri, alinan tazminatlar, ihale makami, ortaklar, tagseronlar, saticilar ile olan borg ve ala-
cak iliskilerinden veya is makinelerinin kiralanmasi, satilmasindan kaynaklanmaktadir. Vergi idaresi-
nin gorusd, isin bitimi beklenmeden bu gelirlerin cari yil kar/zararinin tespitinde dikkate almalari ge-
rektigi yontundedir.*

Ancak Danistay 4. Dairesinin E:1994/581 sayili kararinda &zetle, lehe olusan kur farklarinin, hak
edisin bir unsuru, tirevi olarak degerlendirilmesinin gerektigi belirtilmistir. Daha sonra verilen karar-

s Bunyamin OZTURK “Vergi ve Muhasebe Uygulamalari Agisindan Dénemsonu Envanter ve Degerleme islemleri”
Kasim 2006, 4. Baski, s.249
* Glindogan DURAK, a.g.m., 5.131

76



vergi
raporu MAKALELER sayl: 123 « aralik 2009

larda da, faiz, kur farki, repo gelirlerinin insaat isinin bir parcasi oldugu ve isin bittigi yil geliri ile bir-

likte beyan edilecegi kabul edilmistir.®

2- Bu Faaliyetler Dolayisiyla Odenen Hakedislerden Yapilan Vergi Kesintisi

GVK’'nun 94/3 bendi hikmt geregi, ayni Kanunun 42. maddesi kapsamina giren isleri yapanlara
odenen istihkak bedellerinden %3 (2006/11449 sayil B.K.K. ile Yururluk; 1.1.2007) oraninda gelir
vergisi stopaji yapilmaktadir. istihkaklardan yapilan kesintiler, isin bitiminde ortaya cikan vergiye
mahsuben yapilmaktadir. Bu isleri yapan isletmeler, aldiklar hak edisler Gizerinde yapilan stopajlari
295 Pegin Odenen Vergiler ve Fonlar hesabinda izlerler. Bu hesapta olup da vadesi bir yilin altina di-
senler 193 Pesin Odenen Vergiler ve Fonlar hesabina aktarilir. Bu hesaptaki tutarlar, indirilme déne-
mi sonunda, 371 Dénem Karinin Pesin Odenen Vergi ve Diger Yikumlilikleri (-) hesabina, daha son-
ra da 370 Donem Kar Vergi ve Diger Yukimlultk Karsililiklar hesabina aktarilir. 193 nolu hesabin
370 nolu hesaptan fazla olan tutari “mahsup edilecek vergi” olarak isleme tabi olacaktir. isteyen mu-
kellefler bu tutari bir yillik stire icerisinde talep etmeleri halinde, diger vergi bor¢larina mahsubunu
veya iadesini isteyebileceklerdir.

4- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSLERINDE ENVANTER iSLEMLERI

Donemsellik ilkesi geregi gelir ve kurumlar vergisi mukellefleri, bilanco giinindeki mevcutlarr,
alacaklari ve borglar saymak, 6lgmek, tartmak ve degerlemek suretiyle kesin bir sekilde ve mufredat-
Il olarak teshit etmek zorundadirlar. Yillara sari ingaat ve onarma isi yapan isletmelerde, baskaca is-
leri icin donem sonlarinda ayni sekilde degerleme yaparlar. Bu agidan diger isletmelerden bir farkla-
r yoktur. Ancak taahhut karsihg yaptiklari ve bir yildan fazla stiren insaat ve onarma isleri icin
GVK’nun 43. maddesindeki esaslar cercevesinde islem yapmalari zorunludur. Musterek genel gider-
ler ile amortismanlari anilan madde hikmine gore dagitmalari gerekmektedir. Ayrica, bu isletmele-
rin yapacaklari diger bir islem de VUK nun mukerrer 298. maddesi geregince, enflasyon diizeltmesi
yapma sartlarinin gerceklesmesi halinde, mali tablolarinda yer alan parasal olmayan kiymetlerin enf-
lasyon dizeltmesine tabi tutulmasi olacaktir.

1- Misterek Genel Giderlerin Dagitilmasi

GVK’nun 43. maddesinde, 5024 sayili Kanunla 01.01.2004 tarihinden gecerli olmak tizere degi-
siklik yapiImistir. Buna gore,

Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde veya bu islerin diger islerle bir-
likte yapilmasi halinde musterek genel giderler ve amortismanlar,

- Y1l icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, her yila ait musterek
genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon dizeltmesi yapilan dénemlerde dizeltilmis tutarla-
rinin) enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde dagitilacaktir.

s Danistay 3. Dairesinin 18.02.1999 tarih ve E:1997/2495
Danistay 4. Dairesinin 27.10.2003 tarih ve E:2003/1545
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Boylece eski diizenlemede yer alan ve dagitim anahtari olarak kullanilan “tahsil olunan istihkak be-

dellerinin birbirine olan nispeti dahilinde” dagitim esasinin 01.01.2004 tarihinden sonra yapilacak gi-
derlere iliskin dagitimda herhangi bir énemi kalmamistir.®

- Y1l icinde tek veya birden fazla ingaat ve onarma isinin bu madde stimulline girmeyen islerle bir-
likte yapiimasi halinde, her yila ait musterek genel giderler, bu islere ait harcamalar ile diger islere ait
satis ve hasilat tutarlarinin (enflasyon dizeltmesi yapilan dénemlerde bunlarin dizeltilmis tutarlari-
nin) birbirine olan nispeti dahilinde dagitilacaktir.

- Birden fazla ingaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde mustereken kullanilan tesisat,
makina ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklar gtin sayisina gore
dagitilacaktir.

a) Birden Fazla ingaat ve Onarma lsinin Birlikte Yapilmasi Halinde Gider Dagitim

GVK’da 5024 sayili Yasayla yapilan degisiklikle, yil icinde birden fazla ingaat ve onarma isinin bir-
likte yapilmasi halinde, her yila ait musterek genel giderler, bu islere ait harcamalarnn birbirine olan
oranina gore dagitilacaktir. Enflasyon duizeltmesi yapilan donemlerde ise, bu harcamalar 6nce enflas-
yon duizeltmesine tabi tutulacak, daha sonra diizeltilmis tutarlarin birbirine oranina gére insaatlar ara-

sinda dagtilacaktir.

ORNEK: Miikellef Bay Tolga, yil icinde A ve B insaat taahhiit islerini yapmistir. Bu isler icin ortak
yapilan genel gider toplami 120.000,00 TL'dir. A insaati i¢in 200.000,00 TL, B isi icin 800.000,00 TL
harcama yapmistir. Ortak giderlerin dagitimi ve muhasebe kayitlari su sekilde olacaktir.

isler Harcama Tutar Toplam Harcamaya Orani Her ise Diisen Genel Gider
A insaati 200.000,00 % 20 24.000,00
B insaati 800.000,00 % 80 96.000,00
TOPLAM 1.000.000,00 % 100 120.000,00
/
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 120.000
100 KASA 120.000
/
/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 24.000
- A Insaat
171 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 96.000

s Esra OZGUL, Hatice SENGER ERDOGAN, “Yillara Yaygin insaat ve Onarma islerinde Donem Sonu islemleri”,
Vergi Raporu Dergisi, Aralik-Ocak 2006, Say! 79, 5.83
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- B insaati
771 GENEL YONETIM GIDERi YANSITMA 120.000
/
/
771 GENEL YONETIM GIDERLERI  YANSITMA 120.000
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 120.000
/

b) insaat ve Onarma isinin Diger islerle Birlikte Yapilmasi Halinde Gider Dagitim

Yil icinde hem insaat ve onarma isi hem de baskaca islerin (alim satim, turizm, ulastirma, nakliyat
vs.) birlikte yapilmasi halinde, her yila ait musterek genel giderlerin dagitimi, insaat taahhdt islerine
ait harcamalarla diger faaliyetlerden elde edilen satis ve hasilatlarin birbirlerine olan oranina gére ya-
pilacaktir. Yalniz burada ¢nemli olan husus, net satis ve hasilat tutari esas alinacaktir. TDMS’de Yurt
ici Satiglar hesabindaki tutardan indirim ve iadeler distildiikten, enflasyon diizeltmesi yapilan dénem-
lerde de, bunlarin diizeltilmis tutarlarinin birbirine olan oranina gére dagritima tabi tutulur.

ORNEK: Sahin ingaat ve Nakliyat Ltd. Sti., A ve B insaat taahhiit isiyle birlikte nakliyat isi de yap-
maktadir. Bu isler i¢in yapilan genel gider toplami 5.000,00 TL'dir. A ingaati icin 4.000,00 TL, B in-
saatl icin 3.500,00 TL harcama yapilmistir. Nakliyat isinden de 2.500,00 TL hasilat elde etmistir. Bu-
na gore ortak genel giderlerin dagitimi ve muhasebe kayitlari su sekilde olacaktir.

isler Harcama Tutari Hasilat Tutan Toplam Harcama- Her ise Diisen Genel Gider
Hasilata Orani
A insaati 4.000,00 - 4.000/10.000 = % 40 |2.000,00
B insaati 3.500,00 - 3.500/10.000 =% 35 |1.750,00
Nakliyat isi | - 2.500,00 2.500/10.000 =% 25 | 1.250,00
TOPLAM 7.500,00 2.500,00 % 100 5.000,00
/
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 5.000
100 KASA 5.000
/
/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 2.000
- A Insaat
171 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 1.750
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- B insaati
632 GENEL YONETIM GIDERLERI 1.250
771 GENEL YONETIM GIDERI YANSITMA 5.000
/
/
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA 5.000
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 5.000
/
/
690 DONEM KAR ZARARI 1.250
632 GENEL YONETIM GIDERLERI 1.250
/

c) Amortismanlarin Dagitimi

Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu gibi islerle insaat ve onarma isi disinda kalan is-
lerin beraber yapilmasi halinde, ortaklasa kullanilan tesisat, makine ve ulastirma araglarinin amortis-
manlari, bunlarin her bir iste kullanildiklar gtin sayisina gore dagitilir. Amortismanlarin dagitiimasin-
da asagidaki konulara dikkat etmek gerekir.”

a) Mobilya, mefrusat, hesap makinesi gibi biro malzemelerinin amortismani, ortak genel giderle-
re eklenerek dagrtilir.

b) Y1l icinde alinan tesisat, makine ve ulastirma araglarinin satin alindigr tarihten énceki giinlere
isabet eden amortismanlari yine ortak genel giderlere eklenerek dagitilir.

¢) Tesisat, makine ve ulastirma araglarinin kullanilmayip bos kaldig glinlere isabet eden amortis-
manlari, ortak genel giderlere eklenerek dagitilir. Bu islem yapilirken tesisat, makine ve ulastirma
araglariin kullaniimadigi veya kullanilmasinin mimkin olmadigr islere pay verilmez.

ORNEK: Pinar Kara Insaat ve Nakliyat A.S., 2009 yilinda, A ve B insaat taahhiit isleri ile nakliyat
isiyle istigal etmektedir. Mukellef kurumun bu faaliyetlerinde kullandigi bir adet kamyoneti bulun-
maktadir. Kamyonetin o yil icin hesaplanan amortismani 50.000,00 TL olup, her bir iste kullanidig)
glin sayisi ile ingaat isleri icin yapilan harcamalar ile nakliyat isinden elde edilen hasilat tutarlar asa-
gidaki tablodaki gibidir.

7 Beyanname Diizenleme Kilavuzu, H.U.D. Yayinlari, 2007, s.47
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isler Harcama- Kamyonetin Kullanilan Her ise Diisen
Hasilat Kullarilchg Giiniin Amortisman Gideri
Tutan Giin Sayisi Toplam Giine
Orani
A insaati 30.000,00 120 120/360 = %33 16.500,00
B insaati 50.000,00 100 100/360 = %28 14.000,00
Nakliyat 20.000,00 80 80/360 = % 22 11.000,00
Kullanilmayan gtn| - 60 60/360 = % 17 8.500,00
TOPLAM 100.000,00 360 %100 50.000,00

Burada kamyonetin kullaniimadigi gtinlere isabet eden 8.500 TL tutarindaki amortisman giderinin,

genel giderlere eklenerek dagitiimasi gerekir. Buna gore,

/

isler Harcama- Toplam Harcama - Her ise Diisen
Hasilat Tutar Hasilatin Toplam Genel Gider
Tutara Orani
A insaati 30.000,00 % 30 2.550,00
B insaati 50.000,00 % 50 4.250,00
Nakliyat 20.000,00 % 20 1.700,00
TOPLAM 100.000,00 %100 8.500,00
/
740 HIZMET URETIM MALIYETI 41.500
740.01 A insaati 16.500
740.02 B Insaati 14.000
740.03 Nakliye isi 11.000
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 8.500
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 50.000
/
/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 16.500
- A Insaat
171 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 14.000
- B insaati
622 SATILAN HIiZMET MALIYETI 11.000
- Nakliye Isi
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA 41.500
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/
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA 41.500
740 HIZMET URETIM MALIYETI 41.500
/
/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 2.550
- A Insaat
171 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI 4.250
- B insaati
632 SATILAN HIZMET MALIYETI 1.700
- Nakliye i
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA 8.500
/
/
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA 8.500
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 8.500
/
/
690 DONEM KAR ZARARI 12.700
622 SATILAN HIZMET MALIYETI 11.000
632 GENEL YONETIM GIDERLERI 1.700
/

5- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSLERINDE MUHASEBE SiSTEMi

1- Hasilat Kayitlar

a) Dénem icinde Alinan istihkaklara iliskin Kayitlar

Mukellefler tarafindan, yapacaklar yillara yaygin insaat taahhat isleri karsiliginda aldiklar hak
edisler, ingaat ve onarma isi tamamlanincaya kadar 350-357 nolu hesaplarda izlenir.

ORNEK: Er-anil ingaat ve Yatirim A.S., insaat taahhiit isinden dolayi, 2009 yilinda aldigi 50.000
TL tutarindaki hak edise iliskin yevmiye kaydini su sekilde yapacaktir.

102 BANKALAR 48.500
295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR 1.500

350 YILLARA YAYGIN INSAAT VE
ONARIM HAKEDIS BEDELLERI 50.000
/
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b) istihkaklardan Yapilan Kesintilere iliskin Kayitlar
GVK’nun 94 maddesi 3. bendi hikmu geregi, yillara yaygin insaat ve onarma islerden dolayi, bu

isleri yapanlara avans olarak ¢denenlerde dahil olmak tizere nakden veya hesaben yapilan édemeler
sirasinda % 3 oraninda tevkifat yapiimaktadir. Tevkifata iliskin kayitlar su sekilde olacaktir.

193 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR XX

100 KASA XX

Yalniz igin bitimine 1 yildan daha fazla siire varsa, yapilan stopajlar 295 PESIN ODENEN VERGI
ve FONLAR hesabinda izlenir. isin bitecegi yilsonunda ise 193 PESIN ODENEN VERGI ve FONLAR
hesabina aktarilir.

c) Dénem Sonunda istihkaklarla ilgili Yapilacak Kayitlar

Yillara sari ingaat ve onarma isi tamamlanincaya kadar 350-357 no’lu hesaplarda izlenen tutarlar,
isin ikmal edildigi yil 600 Yurtici Satislar hesabina aktanlir. Kar veya zarar kat'i olarak tespit edilir.
Ortaya ¢ikan karin tamami o yilin geliri sayilarak izleyen yilda beyan edilir.

ORNEK: Karahan& Ersoy Is Ortakligi tarafindan, TOKI'ye karsi taahhtit edilen isyeri insaatiyla ilgi-
li gecici kabul tutanag idarece 2009 yili icinde onaylanmistir. Bu is icin yapilan tevkifatlar harig top-
lam 500.000 TL hak edis alinmustir.

31/12/2009
350 YILLARA YAYGIN iINSAAT VE ONARIM

HAKEDIS BEDELLERI 500.000
600 YURTICI SATISLAR 500.000
/
/
600 YURTICI SATISLAR 500.000
690 DONEM KAR/ZARARI 500.000
/

2- Maliyet Kayitlari

a) Dénem icinde Yapilan Maliyetlere iligkin Kayitlar

Faaliyet konusu insaat, onarma ve taahhtit isi olan mukelleflerden, dénem i¢inde tamamlanmayan
islere ait maliyetler, 741 Hizmet Uretim Maliyetleri Yansitma hesabi kullanilarak 170-177 Yillara Yay-
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gin insaat ve Onarim Maliyetleri hesaplarina aktarilarak aktiflestirilir. Yillara yaygin isle direkt ilgili
olan maliyetler, TDMS de 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabina kaydedilir. Endirekt maliyetler ise
740 Hizmet Uretim Maliyeti, 750 Ar-ge Giderleri, 760 Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri, 770 Ge-
nel Yonetim Giderleri, 780 Finansman Giderleri hesaplarinda izlenir.

/
740 HIZMET URETIM MALIYETI XX
750 ARASTIRMA VE GELISTIRME GIiDERLERI XX
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI XX
770 GENEL YONETIM GIDERLERI XX
780 FINANSMAN GIiDERLERI XX
100 KASA XX
102 BANKALAR XX
/

b) Dénem Sonunda Yapilacak Kayitlar

Yil icinde tamamlanmayan insaat ve onarma isleri icin 740 nolu hesapta izlenen tutarlar, 741 Hiz-
met Uretim Maliyeti Yansitma hesabi kullanilarak 170-177 nolu hesaplarda izlenmeye devam edecek
ve bilanco aktifinde yer alacaktir. Faaliyet giderlerinden 750, 760, 770 ve 780 nolu hesaplarda 751,
761,771 ve 781 nolu Yansitma hesaplariyla iliskilendirilerek, GVK’nun 43. maddesine gére dagitimi
yapildiktan sonra 170-177nolu hesaplara aktarilir.

/
170-177 YILLARA YAYGIN iNSAAT VE ONARIM MALIYETLERI XX
741 HIZMEY URETIM MALIYETI YANS. XX
751 AR-GE GIDERI YANS. XX
761 PAZARLAMA SATIS DAG. GIDERI YANS. XX
771 GENEL YONETIM GIDERI YANS. XX
781 FINANSMAN GIDERI YANS. XX
/

Donem sonunda, tamamlanmis olan insaat ve onarma islerinin maliyetleri 170-177 nolu bilanco
hesaplarindan, 622 Satilan Hizmet Maliyeti’ne gelir tablosu hesaplarina aktarilir.

/

622 SATILAN HIiZMET MALIYETI XX

170-177 YILLARA YAYGIN iNSAAT VE ONARIM MALIYETLERI XX
/
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/
690 DONEM KAR/ZARARI XX
622 SATILAN HIZMET MALIYETI XX
/

6- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSLERINDE ENFLASYON DUZELTMESI ve

MUHASEBE KAYITLARI

VUK’nun mikerrer 298. maddesinde, yillara sari insaat ve onarma islerine ait maliyet ve hak edis-
lere iliskin diizeltmelerin, enflasyon dizeltme hesabi yerine yillara sari insaat enflasyon diizeltme he-
sabina kaydedilecegi ve bu hesabin, isin bitiminde kar/zarar hesabina intikal ettirilecegi belirtilmek-
tedir. Enflasyon duizeltmesi islemlerinde kullaniimak Gzere agilan hesaplar su sekildedir.

178 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI

358 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI

648 ENFLASYON DUZELTMESI KARLARI HESABI

658 ENFLASYON DUZELTMESI ZARARLARI HESABI (-)

697 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI

Yukarida sayilan hesaplara iliskin agiklamalar ve hesaplarin isleyisi, 12 sira nolu Muhasebe Siste-

mi Uygulama Genel Tebliginde agiklanmustir.?

1- is Devam Ederken Yapilacak Kayitlar

/
170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM MALIYETI XX
— Enflasyon Duzeltme Farki

697 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI XX

Maliyetlerin Diizeltilmesi
/

/
697 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI XX

350 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAKEDISLERI XX
— Enflasyon Duzeltme Farki
Hak edis Bedellerinin Dtizeltilmesi

¢ 05.05.2004 tarihli 25453 sayili Resmi Gazete
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Duzeltme islemi sonucunda, 697 no’lu hesap borg kalani verirse, 178 no’lu hesapla (borglu) kar-

silastirilarak kaydedilir. Eger, 697 no’lu hesap alacak kalani verirse 358 no’lu hesapla (alacakl) kar-
silikli kaydedilir.

2- is Bitiminde Yapilacak Kayitlar
is bittiginde, 178 ve 358 no'lu fark hesaplarinda yer alan tutarlar gelir tablosu hesaplarina aktari-
lir. Bu durumda su kayitlar yapilacaktir.

/
658 ENFLASYON DUZELTME ZARARI XX
178 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI XX
/
/
358 YILLARA YAYGIN INSAAT ENFLASYON DUZELTME HESABI XX
648 ENFLASYON DUZELTME KARI XX
/

7- OZEL iNSAAT iSLERINDE DONEM SONU iSLEMELERI ©

Ozel ingaat; bir gercek veya tiizel kisinin her hangi bir kisi ya da kuruma kargi taahhtit altina gir-
meksizin tamamen ticari maksatla veya satmak amaciyla yapmis olduklari insaatlar temsil eden bir
kavramdir. Bu tlr insaatlari, ingaat taahhdit isleri ve yillara sari insaat isleri ile birbirine karistirmamak
gerekir. Clinkl ingaat taahht isleri bagkasinin nam ve hesabina yapilmasina ragmen ozel insaat isle-
ri, yapilarini kendi nam ve hesabina yapmaktadir. Ozel ingaat isletmeleri insa ettikleri yapilari daire
(mesken) veya dukkan (isyeri) olarak pazarlamak suretiyle satarlar ve bu satistan elde ettikleri kar ken-
dilerinin ticari kazancini olusturur.

insaat taahhiit isletmeleri ile nam ve hesabina yapi insa edilen is sahipleri arasinda istisna akdi hu-
kiimleri gecerli iken, 6zel ingaat isletmelerinde istisna akdi hikiumleri gecerli degildir; bu isletmeler-
de isletme ile satis akdi hukimleri uygulanir.

7.1- Ozel insaat islerinde Vergiyi Doguran Olayin Gergeklesmesi
Ozel ingaat islerinde vergiyi doguran olay tasarruf hakkinin devridir. Yapilan ingaat, alicinin tasar-
rufuna sunuldugu anda teslim edilmis sayilir ve vergisel acidan satis hukmundedir.

(*) Bu makalenin “7. Ozel insaat islerinde Dénem Sonu islemleri” Bslimd, Vergi Raporu Dergisinin 2008 yili Aralik
ay! 111. sayida yayimlanan ve Vergi Denetmen Yardimcilari Erkan DOGANAY ve Elyas TURKYILMAZ tarafindan
yazilan makalenin gtincellenmis halidir.
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Ozel ingaatlarda genel vergilendirme rejimi ingaatin tamamlanip tamamlanmadigina bakilmaksi-

zin her yila ait faaliyet sonuglarinin, takvim yili sonunda yillik beyanname ile beyan edilmesi esasina
dayanir. Yillara sari insaat islerinde karin tespitinde isin bittigi yila ertelenmesine hiitkmeden GVK'nun
42. maddesi bu nitelikte bir taahhttte bulunulmadigi stirece 6zel ingaat isletmeleri icin gecerli degil-
dir. Bu nedenle ozel ingaat isletmeleri kar veya zararin tespitinde isin bitimini beklemeksizin yillik
esasta vergilendirileceklerdir. Baska bir degisle 6zel insaat isletmeleri her yil verecekleri beyanname-
lerde o donem yapilan satislardan elde edilen gelirleri ile ayni donemin gider ve satis maliyetlerini
karsilastirarak tespit edecekleri kar veya zararlarini beyan edeceklerdir.

Gelir Vergisi Kanununun 1. maddesinde “Gergek kisilerin gelirleri gelir vergisine tabiidir. Gelir bir
gercek kisinin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir.” Kurumlar Vergisi Ka-
nununda ise “Kurum kazanci gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olusur.” denilmekte-
dir. Bu hukumlerden hareketle 6zel ingaat sahiplerini vergisel acidan sorumlu tutabilmek icin ilgili
takvim doneminde gelirlerini elde etmis olmalari gerekmektedir.

Tark vergi sisteminde cesitli gelir tirlerine gore gelirin elde edilmesi tahakkuk ve tahsil esaslan ge-
cerlidir. Bu gelir tlrlerinden Ticari kazancin tespitinde ise tahakkuk esasi gecerlidir. Tahakkuk esasi
sadece gelirlerde degil giderlerde esas alinmaktadir. Buna gore bir donemde tahakkuk eden gelir ve-
ya giderler o donemin kar veya zararinin tespitinde kargilastirihir.

Ozel ingaat isletmelerinde gelirin ne zaman elde edildigi énem tagimaktadir. O halde gelirin elde
edilmis olmasi hangi sartlarda gerceklesecektir? Bu konuyu asagidaki sekilde aciklamak mamkindur.

a) Satis vaadi sozlesmesi bir satis akdi degildir. Satis vaadi s6zlesmesi ile satis sozlesmesi yapilmis
olmamaktadir. Dolayisiyla satis yoktur; satis olmadigi icin de gelirden so6z edilemez.

b) Yazili olarak yapilmis bir satis sozlesmesi de gelirin edilmis olmasi icin yeterli degildir. Bu soz-
lesme taraflarin edimlerini yerine getirmek icin karsilikli taahhtt altina girdiklerini gosterir. Taraflar
karsilikl olarak birbirlerinden edimlerini ifa etmelerini isteyebilirler. Edimlerin ifa edilmemesi duru-
munda sézlesmenin feshi, tazminat, cezai sart vb. istenebilir. Ancak bu sireg icerisinde gelir dogmus
olabilir, bu durumda vergisel yukumlulige tabi tutulur.

c) Gayrimenkul satislarinda keyfiyetin tapu siciline tesis ettirilmesi, mulkiyetin ve hukuki tasarruf
hakkinin devrini gosterir. Ancak tapuda kayitl olmayan gayrimenkullerin ve iktisadi tasarruf hakkinin
devri tapuya tescil isleminden dnce de gerceklestigi dustnuldtginde gelirin dogmasinda gayrimen-
kultin tescil ettirilmesi mutlak bir kural degildir.

Sonug olarak 6zel insaat isletmelerinde vergiyi doguran olayin tespitinde VUK’nun 3. maddesin-

"

de ifadesini bulan “ Vergilendirmede vergiyi dogulan olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek

mabhiyeti esastir.” hiukmu dikkate alinarak tespit edilir.

7.2- Arsanin Temin Edilmesi ve Degerlemesi

a) Arsanin satin alinmasi

Arsanin satin alinmasi halinde, satin alinan arsa maliyet bedeli ile stok hesaplarina (150 no’lu he-
saplar) kaydedilir. Maliyet bedeli, alis bedeli ile buna munferri giderlerin toplamindan olusur. Miin-
ferri giderlerden kasit, alimin gerceklesmesinde ortaya cikacak, alis bedeli disinda kalan giderlerdir.
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Ancak VUK md. 270" de noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon, emlak alim vergisi gibi giderle-

rin maliyete alinmasinin veya genel giderlere alinmasinda ihtiyarilik taninmistir. Ancak bu kalemler
tartismasiz bicimde maliyetin bir unsuru oldugundan, arsanin maliyetine dahil edilmelidir.

Satin alinan arsanin tesviyesi, tesviye hafriyati, izerinde bulunan bir binanin yikilmasi ve benzeri
giderlerin de maliyet bedeline eklenmesi gerekir.

Kendi arsasi Gzerine ingaat yapanlarda da yine satin alma degeri ile yapilan tapu harcamalar ar-
sa bedelini olusturur. Ancak arsanin ¢ok dnceden alinmasi veya miras-hibe yoluyla intikal etmesi ha-
linde arsanin maliyet bedeli yine VUK madde 267 deki emsal bedeli, “gercek bedeli olmayan veya
bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satiimasi halinde
emsaline nazaran haiz olacag degerdir.” esasi ile degerlenecektir.

Yapinin insaatina baglanmasiyla, arsanin maliyet bedeli, ilk madde gideri olarak maliyet hesapla-
rina (710 veya 790 no’lu hesaplar) kaydedilir.

b) Kat karsihgi arsa temin edilmesi

Kat, daire ve dukkan karsiligi bagkasina ait arsa tGzerine insaat yapanlarda ise sézlesme geregi ar-
sa sahibine verilecek daire, kat veya dikkanlarin maliyet bedeli arsanin maliyetini olusturur.

Kat karsilig arsa temininde, arsa; insa edilecek binanin belli bolumleri karsiliginda temin edilir.
Bu cercevede oncelikle insa edilen tim yapinin maliyeti hesaplanir. Bu maliyet yapi birimlerine ( da-
irelere, isyerlerine) dagitilir. Arsa sahibine verilen daire veya diikkanlarin maliyeti tekrar isletmeye ka-
lan bagimsiz bélumlerin maliyetine dahil edilir. Bu sekilde arsanin maliyeti satisi yapilacak diger dai-
re ve birimlere aktarilarak arsa maliyeti yansitilmis olur. Bu konuda miuteahhit bos veya tzerinde
mevcut binayr yikmak sureti ile arsa Gzerine belirlenen proje ve mahal listesine uygun olarak ingaat
yapmayi Ustlenir.

ORNEK: Miiteahhit firma Bitex-en insaat Tekstil Nakl. San. Ltd. Sti., 22.08.2008 tarihinde net ala-
ni 160’ar metrekarelik 6 daireden olusan bir apartman insaatina baslamistir. Arsa karsiligi olarak arsa
sahibine 2 adet daire verilmesi sdzlesme ile kararlagtirilmistir. ingaatin yapiminda 28.000,00-TL kum,
85.000,00-TL ¢imento, 42.000,00-TL demir kullaniimis olup, 100.000,00-TL iscilik gideri harcamasi
yaptlmistir.(SSK kesintisi 10.000,00-TL, Gelir Vergisi Kesintisi 10.000,00-TL), Genel giderlerden
apartman ingaatina diisen kisim 45.000,00-TL dir. Ingaat 20.11.2009 tarihinde tamamlanmugtir. insa-
atin yapim maliyeti muteahhit muhasebe kayitlarindan 300.000,00-TL olarak belirlenmistir. Daireler-
den 2 tanesi 25.11.2009 tarihinde arsa sahibine sozlesme geregi arsa karsihg olarak teslim edilmis-
tir. Dairelerden 3 tanesi 04.12.2009 tarihinde adedi 90.000,00-YTL den A sahsina satiimistir.

Dairelerin Maliyetinin Hesaplanmasi

Muteahhit tarafindan arsa sahibine, arsa karsiligi verilen 2 adet dairenin maliyeti, arsa maliyeti ola-
rak diger dairelerin maliyetine eklenecektir. Dairelerin maliyetleri; daire adedi, dairelere digsen met-
rekare cinsinden arsa payi vb. dlcgilere gore hesaplanir. Biz dairelerin maliyetlerini, daire adedi olcu-
s kullanilarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
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Daire basina yapim maliyeti : 300.000,00/6 = 50.000,00
Daire basina dusen arsa maliyeti 1 50.000,00x2 = 100.000,00/4 =25.000,00
Her bir dairenin maliyeti 1 50.000,00 +25.000,00 = 75.000,00

Toplam Satis Kazanci
Stoktaki Mal
li ile degerlenir. (213 Sayili VUK 262.md)

Muhasebe Kayitlari

: (90.000,00x3)-(75.000,00x3) = 45.000,00
: 1 adet daire

= 75.000,00 (Maliyet bede-

insaatin yapim dénemi olan 2008 ve 2009 yillarinda, insaatin yapiminda kullanilan insaat malze-
meleri (cimento, kum, demir vb.) iscilik giderlerinin 2008 yili icinde yapildigini, bundan sonra baska
gider yapilmadigini, maliyetlerin bunlardan ibaret oldugunu dustinelim.

/2008
150 ILK MADDE MALZEME 155.000,00
150.1 Kum 28.000,00
150.2 Cimento 85.000,00
150.3 Demir 42.000,00
191 INDIRILECEK KDV 27.900,00
102 BANKALAR 182.900,00
/2008
/2008
710 DIREKT iLK MADDE MALZEME  155.000,00
710.01 Apartman Insaat
710.01.0017 Kum 28.000,00
710.01.002 Cimento 85.000,00
710.01.003 Demir 42.000,00
150 iLK MADDE MALZEME 155.000,00
/2008
720 DIREKT iSCILIK GIDERLERI 100.000,00
720.01.101 Apartman insaati
102 BANKALAR 80.000,00
360 ODEN. VERGI VE FONL. 10.000,00

361 ODEN. SOSYAL GUV. KES.

360.1 Celir Vergisi
10.000,00

361.1 SSK Payi
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31/12/2008
770 GENEL YONETIM GIDERLERI 45.000,00

770.01.601 Apartman insaati

770 GENEL YONETIM GIDERLERI 45.000,00

- Genel giderlerden (ayrilmis genel amortismanlardan) apartman insaatinin payina disen kismin
kaydi

31/12/2008

151 YARIMAMULLER-URETIM 300.000,00

711 DIREKT ILK MADDE MALZ. YANSITMA  155.000,00

721 DIREKT iSCILIK GIDERLERI YANSITMA  100.000,00

771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA  45.000,00
- Yansitma hesaplarnyla maliyetlerin 151 no’lu hesapta toplanmasi

31/12/2008
711 DIREKT iLK MADDE MALZ. YANSITMA 155.000,00
721 DIREKT iSCILIK GIDERLERI YANSITMA 100.000,00
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YANSITMA 45.000,00

710 DIREKT iLK MADDE MALZEME 155.000,00
710.01 Apartman ingaati

710.01.001T Kum 28.000,00
710.01.002 Cimento 85.000,00
710.01.003 Demir 42.000,00

720 DIREKT iSCILIK GIDERLERI 100.000,00
720.01.101 Apartman ingaati

770 GENEL YONETIM GIDERLERI 45.000,00

770.01.601 Apartman insaati
Yansitma hesaplarinin kapatilmasi

/

2008 yil sonunda 151-YARIMAMUL —URETIM Hesabinda ingaatin yapiminda, yapilan insaat isiy-
le ilgili olan maliyet ve giderler toplanmis olur ve bu hesabin borg bakiyesi 31.12.2008 tarihli donem
sonu bilancosunda yer alir. Yapilan insaatla ilgili olarak hentiz bir mamul olusmadigi ve bu mamul
satisindan dogan bir hasilat olmadigi icin, soz konusu insaatla ilgili beyan edilecek bir gelirde olma-
yacaktir. Miteahhit firmanin 2008 yilinda bagska faaliyeti var ise beyanname déneminde onlari beyan
edecek, yan mamul stokundaki daireler satiima tarihine kadar kar veya zararla iliskilendirilmeyecektir.
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Pesin satilan daire ve katlarin karsiliginda alinan bedel avans olarak degerlendirilecek olup, 2008 yi-

Il kazancina dahil edilmeyecektir.

Daha sonraki yil olan 2009 yili icinde, yine yapilan maliyet ve giderler, gider hesaplarinda kayt
altina alinacak ve insaatin tamamlanmasina kadar bu islemlere devam edilecektir. insaat 20.11.2009
tarihinde tamamlanip arsa sahibine dairelerin teslim edilmesi ve diger dairelerin satisinin yapilmasi
sirasinda, hasilat kayitlarinin yapiimasi gerekmektedir.

Dairelerin tamamlanmasi ile stokta 6 adet mamul (daire) meydana gelmis, bunlardan 2 adedi ar-
sa bedeli karsiligi verilecek daireler olup (satis amaci ile yapilmayip, isin arsa maliyetini olusturmak-
tadir) diger mamul 4 adet dairenin maliyetine daha dnceki agiklamalarimizda anlatilan sekilde, arsa
maliyetinden (arsa karsilig verilen 2 dairenin yapim maliyetinden) pay verilerek battn dairelerin ma-
mul maliyetleri bulunacaktir.

Muhasebe kayitlar :

31/12/2008
152 MAMULLER 300.000,00
152.01. Daireler

152.1 Daire A 75.000,00

152.1 Daire B 75.000,00

152.1 Daire C 75.000,00

152.1 Daire D 75.000,00

151 YARIMAMUL-URETIM 300.000,00

152.1 Daire A 50.000,00
152.2 Daire B 50.000,00
152.3 Daire C 50.000,00
152.4 Daire D 50.000,00
152.4 Daire E 50.000,00
152.4 Daire F 50.000,00

- Arsa karsiligr verilecek 2 dairenin maliyetinin muteahhide kalacak 4 dairenin maliyetine ytklen-
mesi ve mamul hesabina aktarilmasi kaydi

/

Apartman dairelerden 2 adedi arsa sahibine 25.11.2009 tarihinde teslim edilmis ve stokta 4 adet
daire kalmistir.

Arsa karsiligr 2 dairenin arsa sahibine tesliminde, cesitli yargi organlan tarafindan verilen kararlar-
da fatura dizenlenmemesi ve KDV hesaplanmamasi yonundedir. Fakat konuyu vergi mevzuati aci-
sindan degerlendirdigimizde, yukaridaki bolimde agiklamalarimiz dogrultusunda arsa sahibine mute-
ahhit tarafindan yapilan daire teslimleri KDV’nin konusuna girmekte olup, miteahhit tarafindan teslim
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edilen dairelere karsilik VUK. 267. Maddesine gore, verilen dairelerin emsal bedeli tizerinden KDV

hesaplanacak ve Hesaplanan KDV hesabina dahil edilerek beyan déneminde beyan edilecektir.

Dairelerin net alani 150 metrekareden fazla oldugu icin KDV %18 olarak hesaplanacaktir. Eger
dairelerin net alani 150 metrekareden az olsaydi, %1 hesaplanacakti. (02.01.1998 tarih ve 23218 sa-
yili resmi gazetede yayinlanan 97/10465 sayili BKK ile 66 No’lu KDV Genel Tebligi geregi)

Dairelerin emsal bedeli(VUK. 267 maddedeki 2.sira)
=Maliyet bedeli+(maliyet bedeli x %5)
=100.000,00+(100.000,00 X %5)
=105.000,00-TL

Katma Deger Vergisi Kanunu 27-4’e gére emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel
giderlerden mamule dusen hissenin bedele katilmasi mecburidir denilmistir.

Buna gore genel giderlerden apartman ingaatina disen kisim olan 45.000-TL hisse oraninda daire-
lerin emsal bedeline eklenmesi gerekir.

45.000,00/6 = 7.500,00x2 = 15.000,00-TL
105.000,00 + 15.000,00 = 120.000,00
KDV = 120.000,00 x %18
= 21.600,00 -TL

------------------ 25/11/2009
127 DIGER TICARI ALACAKLAR 41.600,00
620 SATILAN MAMULLLER MALIYETI 100.000,00
620.4. Daire E 50.000,00
620.5. Daire F 50.000,00

391 HESAPLANAN KDV 21.600,00
600 YURT iCi SATISLAR  120.000,00

- Arsa bedeli karsiligi arsa sahibine verilen dairelerin maliyet ve hasilat kayd,

- Teslim nedeniyle dogan KDV’nin kaydi,

- Dairelerin maliyet-emsal bedelleri arasindaki fark ve KDV tutari kadar arsa sahibinin bor¢landi-
rilmasi kaydi

Dairelerin 3 adedi 04.12.2009 tarihinde adedi 90.000,00 TL'den A sahsina satiimistir.
2009 yilinda dairelerin satis kayitlar ve satilan dairelerin maliyet kaydi asagidaki gibi yapilacak-
tir.
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04/12/2009
102 BANKALAR 318.600,00
600 YURT iCi SATISLAR 270.000,00
600.1 Daire A 90.000,00
600.1 Daire B 90.000,00
600.1 Daire C 90.000,00
391 HESAPLANAN KDV 48.600,00
-Dairelerin Satis Kaydi
04/12/2009
620 SATILAN MAMULLER MALIYETI 225.000,00
620 1.Daire A 75.000,00
620 2. Daire B 75.000,00
620 3.Daire C 75.000,00
152 MAMULLER 225.000,00
152.1 Daire A 75.000,00

152.2 Daire B 75.000,00
152.3 Daire C 75.000,00
- Satilan Dairelerin Maliyet Kaydi

/

Yilsonunda arsa sahibine kat karsiligi verilen daireler ile A sahsina satilan diger dairelerin kar-za-
rar hesabina aktariimasi agagidaki sekilde yapilacaktir.

31.12.2009
690 DONEM KAR VEYA ZARARI 325.000,00

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI  325.000,000

620.1 Daire A 75.000,00
620.1 Daire B 75.000,00
620.1 Daire C 75.000,00
620.1 Daire E 50.000,00
620.1 Daire F 50.000,00

- Daire Maliyetlerinin Dénem kar zarar hesabinin aktariimasi

31/12/2009

600 YURT ICi SATISLAR 390.000,00
600.1 Daire A 90.000,00
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600.2 Daire B 90.000,00
600.3 Daire C 90.000,00
600.5 Daire E 60.000,00
600.6 Daire F 60.000,00
690 DONEM KAR VEYA ZARARI 390.000,00
- Daire Teslim Bedellerinin ve Satis Hasilatinin Donem kar zarar hesabina aktariimasi
/
690 DONEM KAR VEYA ZARARI 65.000,00
692 DONEM NET KARI VEYA ZARARI 65.000,00
/

Elde edilen kar olan 65.000,00-TL Muteahhit firma tarafindan, 2009 yili kazanci olarak 2010 yi-
linda beyanname verme déneminde beyan edilecektir.

Satilmayan 1 adet daire (Daire D) stokta kalacak ve 75.000,00 TL maliyet bedeli ile degerlenecek-
tir.(VUK 274 ve 275. maddeleri geregi)

8- DEGERLENDIRME ve SONUC

Yillara sari insaat ve onarma islerinde faaliyet gosteren gelir ve kurumlar vergisi mukelleflerinin,
bu islerden elde ettikleri kazanglar vergi mevzuatimizda 6zel bir vergilendirme rejimine tabidir.

Vergilemede uyulacak esaslar, GVK’'nun 42, 43 ve 44. maddelerinde aciklanmistir. Buna gore, bu
islerle ugrasan mukellefler, kar veya zararini islerin bittigi yil kesin olarak tespit ederek o yilin geliri
olarak beyan edeceklerdir.

Kendi nam ve hesabina insaat yapanlarin vergilendirilmesi, GVK 42. maddede belirtilen insaat ve
taahhut islerinin yillar itibariyle stopaj kesintisi yapilmasi ve insaatin tamaminin vergilendirilmesinin
gecici kabul tutanaginin diizenlenmesine muteakip vergilendirilmesinden farkli olarak, yapilan ingaa-
tin satisindan sonra ticari kazanca dahil edilerek vergilendirilmesi gerekir.

Yapilan ingaata iliskin arsa kisiye ait olabilecegi gibi kat karsiligi olarak da baskasina ait arsa tze-
rine ingaat yapilabilir. Yapilan ingaatlar maliyet bedeli ile degerlenir. Ozel insaat islerinde karin dog-
ru olarak tespit edilebilmesi icin ayni tirden olan insaatlanin maliyetlerinin birlikte degerlendirilmesi
gerekir. Ornegin dairelerin, isyerlerinin, kres bakim evi gibi binalarin maliyetlerinin ayri ayri tespit
edilmesi gerekir. Yine dairelerin metrekare itibariyle ayni buyuklikte olanlar, ya da nitelik olarak ay-
ni ozelligi tagiyan dairelerin maliyetlerinin beraber tespit edilmesi gerekir.

Yapilan harcamalarin gider mi yoksa maliyet mi oldugu &nemlidir. Bu ayrimin dogru olarak yapil-
masl, ingaat isinin maliyetinin de dogru olarak tespit edilmesi sonucunu ortaya c¢ikaracaktir. Her islet-
menin kendi faaliyet konusunu olusturan mamul ve hizmetlerin elde edebilmek icin harcadig tGretim
faktorlerinin para ile ¢lciilen degerine maliyet, isletmenin faaliyetlerini stirdtrebilmek icin yapmis ol-
dugu harcamalara ise gider denilmektedir. Gider; faydasi tiikenmis maliyet olarak kabul edilmektedir.
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Kat karsihgl olarak yapilacak insaatlara iliskin sézlesmelerin Yargitay kararlarina gore noterde du-

zenlenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde sozlesme gecersiz sayilacaktir. Ayrica ingaat bitiminde arsa
sahibini glivence altina alacak sartlarin konulmasi konusunda gerekli hassasiyet gosterilmelidir.

Son yillarda konut sektorinin gelismesi ve farkli ingaat usullerinin uygulanmasina ragmen kat kar-
siligr insaat yogun olarak tercih edilen bir yontemdir.
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