INSAAT ISLETMELERINDE MUHASEBE
VE VERGI UYGULAMALARI

m
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TANIM:Genel anlamda insaat; malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle,
meydana getirilen bir gayrimenkuliin yapi kismina iliskin faaliyetlerin
timunu icerir. imar Kanununda “yapi tabirinin karada ve suda daimi veya

gecici, resmi ve 0zel yer alti veya yeriistii insaati ile ilave ,degisiklik ve
tamirlerinin sabit ve miteharrik tesislerine samil oldugu” hiilkme

baglanmistir.
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e Medeni Kanunda:

e Menkul insaat : Belli hizmeti gormek lizere gecici amacl yapilan kullibe,
baraka, yazlik sinema, tiyatro sahnesi Pazar yeri tezgahlari gibi yapilardir.
Bunlar tapuya tescil edilmezler.

e Menkul olmayan (tasinmaz) insaatlar: Topraga bagli olarak ve devamli
kalmak amaciyla meydana getirilen ekonomik deger tasiyan yapilardir.
Orneklersek , képri, yol, meydan, binalardir.
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eKonutlar; Ev, apartman gibi.

eTicari, Sinai, Sosyal ve Kiiltiirel Yapilar; isyeri, fabrika binasi ve ek tesisleri, otel,
hastane, okul, spor tesisleri gibi.

eOzel uzmanlik isteyen insaatlar; Yol, képrii, baraj, liman, havaalani gibi.
Vergi Hukukunda:

eOzel insaatlar : Yapim sekline gére 2’ye ayrilr.

eDaire, kat ve diikkan halinde satmak amaciyla yapilan insaat,

eKendi gereksinimi icin satmak amaci olmadan yapilan insaatlar

eTaahhiit seklindeki insaatlar: Taahhtt kendi nam ve hesabina gercek ve tuzel
kisilere karsi sozlesmeli veya sozlesmesiz bir isin yapilmasi veya bir malin teslimini
ustlenmektir. Bir isin taahhit edilmesi ise taahhlit edenin (muteahhit) ‘ isi
yaptirana (is sahibi) vermeyi taahhut eyledigi ve bir bedel karsiliginda bir malin
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Insaat Taahhiit Isletmeleri; Gercek ve tiizel kisilerin ihtiyac

duyduklar1 yapiy1 yapmayi taahhtit ederek, insa edilen isletmelerdir.
(Yillara yaygin olan- Yillara yaygin olmayan insaat ve onarma isleri)

Ozel Insaat (Yap- Sat) Insaatlari; kendi nam ve hesabina insaat yapan
isletmelerdir.

Insaat taahhiit isletmeleri; hizmet isletmeleridir, baskalarinin nam ve
hesabina yapi insa ederler; istisna sozlesmesi hiikimlerine tabidir.

Ozel Insaat isletmeleri; iiretim isletmeleridir, kendi nam ve hesabina
insa ederler, satis s6zlesmesi hiikkiimlerine tabidir.

smosisnacnin




Sahis isletmesi ya da sirket seklinde kurulabilirler.

-Ana sozlesmenin hazirlanmasi

-Ana sozlesmenin tamamlanmasindan sonra yapilacak islemler,
- Miteahhitlik karnesi,

-Insaat isletmelerinin tutacag: defterler.

smosisnacnin



- Kapali zarf usuly,

-Acik ihale usuly,
- Belli istekliler arasinda ihale usuly,
-Pazarlik usulii.

smosisnacnin



OZEL INSAATLARDA MUHASEBE
VE VERGI UYGULAMALARI










* Kendi arsasi Uzerine insaat yapilip satilmasi

e Kat karsihgl insaat isleri




Insaat isinde Ticari Kazancin Siniri

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. Maddesinin
birinci fikrasinda her turlG ticari ve sinai
faaliyetten elde edilen kazancin ticari kazanc
oldugu, ikinci fikrasinin dordinct bendinde
iIse, gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri
ile devamli ugrasanlarin bu islerden elde
ettikleri kazancin  ticari kazan¢ oldugu
hikdmlerine yer verilmistir.

m



Insaat isinde Ticari Kazancin Siniri

Gercek kisilerin kendi arsasi Gzerine kisisel ihtiyacinin tGzerinde
bagimsiz bolim insa etmesi durumunda bu faaliyetin ticari
faaliyet  olarak  degerlendirilip  degerlendiriimeyecegi
tartismahidir.

Bilindigi gibi ticari faaliyetten bahsedebilmek icin kar elde
etme amaci, ticari organizasyon ve devamlilik unsurlarinin
varliginin aranmasi gerekir.

Gayrimenkullerin kiralanmasindan elde edilen gelir anilan
Kanun’un 70. maddesinde gayrimenkul sermaye iradi
saylmistir.

Ticari veya zirai isletmeye dahil tasinmazlarin kiralanmasindan
elde edilen gelirler ticari veya zirai kazang sayilir.

m
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Bina ve Arsanin Degerlemesi
Satin alinan arsa Uzerine insaat yapanlar arsayr maliyet

bedel ile degerlerler.
Kat, daire veya dikkan karsiligi baskasina ait arsa lGzerine

insaat yapanlarda ise sozlesme geregi arsa sahibine verilecek
daire, kat veya dukkanlarin maliyet bedeli ve arsa sahibine

yvapilan diger 6demeler arsanin maliyetini olusturur.

Kendi arsasi Uzerine insaat yapanlarda da yine satin alma
degeri ile yapilan tapu harcamalari arsa bedelini olusturur.

m
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a) Arsanin Satin Alinmasi Halinde Muhasebe Kayitlari:
aa)Arsa Sahibi Vergi Miikellefi Degil ise;

_____________________________ - W W Y . |
150. Arazi ve Arsalar H. 400.000 TL

320. Saticilar 400.000 TL
Gider Pusulasina Dayali Arsa Alim Kaydi




i
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ab)Arsa Sahibi Vergi Miikellefi Olmasi ve Arsanin Arsa Sahibinin
Bilan¢o Aktifinde Kayith Olmasi Halinde;

_____________________ jA— W ____Wm__ ¥
150. Arazi ve Arsalar H. 400.000 TL
191. indirilecek KDV 72.000 TL

320. Saticilar 472.000 TL

Faturaya Dayali Arsa Alim Kaydi
_____________________ N ==

m
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ac) Arsa Alim isleminin KDV’den istisna Olmasi Halinde;

“Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il ozel
idarelerinin miulkiyetinde, en az iki tam yil slireyle
bulunan tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen
devir ve teslimler KDV’den istisnadir. Istisna
kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan
kurumlarin, bu amacla aktiflerinde
bulundurduklari tasinmaz teslimleri istisna kapsami
disindadir.” (KDVK Mad:17/4-r)

m



Arsa Alim isleminin KDV’den istisna Olmasi Halinde;

_____________________________ A=W
150. Arazi ve Arsalar H. 400.000 TL

320. Saticilar 400.000 TL
Faturaya Dayali KDV’den istisna Arsa Alim Kaydi




Yapi Ruhsati Alimi Sonrasi Muhasebe islemleri;

_____________________ [ e m e e

151. insaati Arsa Payl Maliyeti 400.000 TL
.Duzce Cilimli Santiyesi(Ruh.No: 8181)
150. Arazi ve Arsalar H.  400.000 TL
Arsa Maliyetinin Insaata Virmani

_____________________ e

m




Arsa karsiligl insaat islerinde iki ayri teslim s6z
konusudur.

Bunlardan birincisi; arsa sahibi tarafindan
muteahhide arsa teslimi,

Ikincisi ise; muteahhit tarafindan arsaya
karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim
(konut veya isyeri) teslimidir.

( KDVK-60/2011-1 Sayil Sitkiileri.)

m



ISMMMO
ALY

Toplam Maliyet

Kat karsihgr baskalarinin arsasina yapilan
insaatlarda toplam maliyet arsa maliyeti ile
insaat maliyetinin  toplanmasi  suretiyle
hesaplanmaktadir.
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Toplam insaat Maliyeti

Arsa sahibine verilen daireler ile miuiteahhite kalan
dairelerin insaat maliyetlerden olusmaktadir.

Miteahhit Arsa Payi1 Maliyeti

Insaati yapanlar tarafindan arsa sahibine verilen
dairelerin insasi icin yapilan harcamalar ile kendilerine ait
daireler i¢in yapilan harcamalardan olusmaktadir.

m
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Vergiyi Doguran Olay

‘Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay,
miuteahhidin arsa karsihgi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle ger¢ceklesmektedir. Bu tarih
itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden once bagimsiz
birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi (Kullanima
baslama) durumunda da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir.

( KDVK-60/2011-1 Sayil: Sirkiileri.)

m
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Fatura Diizenlenme Tarihi

Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi

durumunda arsa icin, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi
bagimsiz birimler icin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih
itibariyle es zamanli olarak fatura diuzenlemesi gerekmektedir.

( KDVK-60/2011-1 Sayil: Sirkiileri.)

m
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin

arsa allm satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak
stirdurmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,
muteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dizenlenecek
faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli
(arsa payir dahil) lizerinden genel oranda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz
birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir.

m
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular

Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten
arsa sahibine yapilacak bagimsiz birim teslimleri icin miteahhit
tarafindan duizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine
gore emsal bedeli (arsa pay! dahil) Gizerinden % 1 veya % 18
oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline
gore acikca dusuklik gostermesi halinde KDV Kanununun 27/3
tncid maddesine (Emsal bedeli ve emsal lcreti Vergi Usul Kanunu
hiklumlerine gore tespit olunur.) gére islem yapilacagi tabiidir.

( KDVK-60/2011-1 Sayil: Sirkiileri.)

m
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular
01.01.2013 sonrasi KDV Oranlari

* |syerleriicin KDV oraninda bir degisiklik olmadi.
e 2012/4116 sayili BKK ile Bliyliksehirlerdeki;

e Luks ve 1. sinif konutlarda ruhsatin alindigi tarihte arsanin m2
vergi degeri;

e 500-999,9 TL arasindaise %8

e 1.000 TUnin Gzerinde ise %18

e Digerillerde ise 150 m2’'ye kadar olan konutlarda %1,
150 m2’nin uzerindeki konutlarda %18

m



Arsa Payi Maliyetinin Hesaplanmasi

Arsa Sahibine
Verilen Daireler
insaat Maliyeti

Miiteahhite
Kalan
Daire Sayisi

1 Daire Arsa
Pay1 Maliyeti
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Arsa Payi maliyetinin hesaplanmasi;
A sahsinin arsasini B sirketine kat karsiligi vermesi ( Tiim daireler 100 m2 )

Konut Adedi ; 20
Miiteahhite Kalan Daire Sayisi : 12
Arsa Sahibine Verilen Daire Sayisi : 8
Toplam insaat Maliyeti : 1.500.000 TL
e o V!
1 Adet Daire Arsa Payi Maliyeti : 50.000 TL
1 Adet Dairenin Toplam Maliyeti : 125.000 TL

m



Arsa Payi Maliyetinin Hesaplanmasi

Arsa Sahibine
Verilen Daireler
Insaat Maliyeti

1 Daire Arsa Miteahhite

Kalan

Payi Maliyeti
Daire Sayisi

=(1.500.000 TL/20*8) / 12
600.000 TL /12

50.000 TL 1 Adet Dairenin Arsa Payi1 Maliyeti

m
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Arsa sahibine kesilmesi gereken fatura tutarinin

hesaplanmasi;
Harcama Cinsi Maliyet Tutari Arsa Sahibi Hissesi Miiteahhit Hissesi
. 600.000 TL 900.000 TL
| t Maliyeti : .
nsaat Maliyeti 1.500.000 TL (75.000*8) (75.000%12)
400.000 TL 600.000
Arsa Maliyeti : .
e SRR (50.000 *8) (50.000%12)
1.000.000 TL 1.500.000 TL
TOPLAM . .
ceO AL (125.000%*8) (125.000*12)

m
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Arsa sahibine kesilen faturanin muhasebe kayitlari;

Bu durumda arsa sahibine 8 daire bedeli olarak

Arsa Pay1 Dahil Maliyet : 1.000.000 TL
Kar Marji (VUK Perakende Satislar I¢in)%10 : 100.000 TL
KDV Matrahi : 1.100.000 TL
KDV Tutari :  11.000 TL

Tutarinda fatura kesilecektir. Burada KDV oram teslim edilen dairelerin niteligine
gore %1, %8 ve %18 olarak degisiklik gosterebilir. Bu tarih itibari ile arsa pay1
sahipleri adina teslim edilen dairelere istinaden gider pusulas: diizenlenebilir.

________________________________________ )
120. Arsa Sahibi 11.000 TL

391. Hesaplanan KDV %1 11.000 TL

Arsa Sahibine Konut Teslimi

________________________________________ [ m e e e e




AL

Arsa sahibine kesilen faturanin muhasebe kayitlar,

KDYV kanununun 60 seri numaral: sirkiilerinde daha 6ncede
belirttigimiz tizere arsa payi dahil emsal bedel tizerinden fatura
kesilmesi gerektigi belirtilmektedir.  Oncelikle VUK  267.
madde kapsaminda emsal bedel hiikiimleri g6z oOniinde
bulundurulmalidir.

Ornegin,

Ortalama Fiyat Esasi: Onceden bir satis olmussa emsal
olusmus kabul edilir. Arsa sahibine verilen daireler bu daireler
ile ayn1 6zelliklere haizse bu deger kabul edilmelidir.

Maliyet Art1i Yontemi: Maliyet bedeli belli ise bu bedel
tizerine toptan satis kabul edilerek %05 kar marji eklenerek bu
deger hesaplanmalidir. Ancak, emsalinin satis bedeli belli

oldugundan bu yontem uygulanamaz. .




150.01 Demir Alislari 20.000 TL

150.02 Beton Alislari 20.000 TL
191.01 indirilecek KDV 7.200 TL
320. Saticilar 47.200 TL
Malzeme Alimi Kaydi
_____________________ /________________________________________

m




Malzemelerin santiyelere sevk edilmesi;

_____________________ [ e m e e e

710.01 (A) Insaati Demir Kullanimi 20.000 TL
710.01 (A) Insaati Beton Kullanimi  20.000 TL

150.01 insaat Demirleri 20.000 TL
150.02 Beton Alislari 20.000 TL

Malzemenin insaatta Kullaniminin Kaydi

_____________________ e

m



720. iscilik Giderleri 30.000 TL

730. Santiye Elektrik Giderleri 5.000 TL
191. indirilecek KDV 900 TL
335. Personele Borglar 18.000 TL

360. Odenecek Vergi ve Fonlar 3.700 TL

361. Odenecek S.G. Kesintileri 8.300 TL

320. Saticilar 23.600 TL
iscilik ve Genel Uretim Gideri Kaydi

____________________ [mmmm e

m




Maliyetlerin ilgili hesaplara yansitilmasi

_____________________ /________________________

151. (A) insaati Maliyeti 75.000 TL
711. Direk I.M.M.Gid. Yansitma 40.000 TL
721. Direk iscilik Gid. Yansitma 30.000 TL
731. Genel Uretim Gid. Yansitma 5.000 TL

Maliyetlerin Yansitma Kaydi

____________________ | e —

m




Daire Bazinda Maliyet Dagitiminin Yapilmasi

Satilan Mamdul Malin  Maliyetinin  (satilan
daireler maliyeti) dogru hesaplanabilmesi icin
toplam arsa ve insaat maliyeti; her bir kat, isyeri
veya daireye belirli 6lci ve esaslara gore pay
verilmek suretiyle, her bir birimin maliyeti
hesaplanmalidir.

m
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a)Satis Muhasebe Kayitlari:

Her bir dairenin 250,000 TL ’ye satildigini varsayarsak asagidaki muhasebe

kayitlari yapilacaktir.
______________________________ SN S
120. Alicilar 252,500
600. Yurtici Satislar 250,000
391. Hes. KDV (%1) 2,500
1 Adet Daire Satis Kaydi
______________________________ A —
620. S.M.Maliyeti 125,000
152. insaat Maliyeti 75,000
152. Arsa Maliyeti 50,000
Satilan Daire Maliyetinin Kaydi

______________________________ e
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b)Satis Karinin Tespit Edilmesi:

Daire Satis Satis

Sayisi Fiyati Tutari [ et Kar
Uclincii
Gefllare Sais 12 250.000 3.000.000 1.500.000 1.500.000
Arsa Sahlblne 3 125000 L .
Teslim
TOPLAM 20 3.000.000 | 1.500.000 1.500.000

m



a) iktisap Tarihinin Tespiti:

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul Uzerine bina insa
edilmesi veya s6z konusu gayrimenkultin kat karsiligi verilmesi
sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi
sayllarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul
edilmektedir.

m
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Ancak, gayrimenkulln tapuya tescil tarihinden
dnce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi,
SOz konusu gayrimenkulleri fiillen
kullandiklarini tahsis belgesi, teslim
tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz
faturalari ve benzeri belgelerle tevsik
etmeleri halinde, iktisap tarihi olarak tapuya
tescil tarihi yerine fiilen kullanima birakilma
tarihinin kabul edilmesi gerekir. (GVK Sirkuleri
2011/2)

m



b) Satis Sekline Gore Vergilendirme:

Iktisap (tapuda tescili veya fiili teslim) tarihinden itibaren bes

yil icerisinde bir defada ayni kisiye satilmasi durumunda,
gayrimenkullerin satisindan elde edilen toplam bedele ilgili
vilda gecerli olan istisna tutari bir kez uygulandiktan sonra
bakiye kazancin, deger artisi kazanci olarak vergilendirilmesi

gerekir.

m



S6z konusu birden fazla gayrimenkuliin;

* Ayni kisiye farkl tarihlerde,

* Farkli kisilere ayni tarihlerde,

* Birbirini izleyen yillarda,

Satilmasi, devamli olarak gayrimenkul alim-
satim isiyle ugrasildigina karine  teskil
edeceginden elde edilen kazancin, ticari
kazanc olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. (09.06.2011 tarihli Ozelge)

m
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c) ivazsiz iktisaplarda Vergilendirme:

Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artisi
kazancinin konusuna girmemektedir. Bu cercevede ivazsiz
olarak iktisap edilen gayrimenkulin Uzerine, sahibi
tarafindan insa edilen veya kat karsihgi olarak alinan
gayrimenkullerin, daha sonra elden ¢ikarilmasi halinde elde
edilen gelir, deger artisi kazanci kapsaminda
degerlendirilmeyecektir.

m



Veraset yoluyla iktisap edilen gayrimenkulln,
cins tashihi yapilarak kat karsiligi verilmesi
halinde, “ivazsiz ihtisap edilme” niteligi
degismeyeceginden, gayrimenkulin satisindan
elde edilen gelir de deger artisi kazancina
tabii olmayacaktir. (GVK Sirkileri 2011/2)

m



YILLARA YAYGIN iNSAAT VE
ONARIM iSLERINDE
MUHASEBE VE VERGI

UYGULAMALARI

m



YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM ISLERINDE MUHASEBE VE VERGI
UYGULAMALARI

TAAHHUT iSLEMLERININ
VERGILENDIRMESI

m
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Gelir Vergisi Kanunu 42.madde

Kar ve Zararin tespiti: 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 vilin geliri sayilarak, mezkur yil beyannamesinde gosterilir.

Kayit Duzeni: Mukellefler bu madde kapsamina giren hallerde
her insaat ve onarma isinin hasilat ve giderlerini ayri bir

defterde veya tutmakta olduklari defterlerin ayri sayfalarinda

gostermeye ve duzenleyecekleri beyannameleri islerin ikmal
edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart ayinin basindan
yirmibesinci guini aksamina kadar vermeye mecburdurlar.

m
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* Yapilan is; insaat ve onarim isi olmalidir
— Tanim: Medeni Kanun, imar Kanunu, Kamu ihale Kanunu

* Yapilan is; taahhiide bagh olarak yapiimalidir
— Isin yapilmasini isteyen bir tarafin bulunmasi (is sahibi/ihaleye veren)
— Isin yapilmasini Ustlenen ikinci taraf (miteahhit veya taseron)
— Sozlesmeye konu olan insaat taahhiit ve onarim isinin bulunmasi (yol,
kbpri, bina v.b.)
— Taahhide bagl isin belli bir Gcret karsiligi yapilmasi

* insaat Taahhiit ve Onarim isi Yillara Yaygin olmalidir

— Birden fazla takvim yilinda stirdurtlmelidir
— Isin baslangic tarihi ile bitim tarihi ayni yil (hesap dénemi) icinde

olmamalidir
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* isin Baslangici
— Yapilan sozlesmede yapilacak isin yer teslimi ongorulmds ise yerin

teslim edildigi tarih

— Sozlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise sozlesmede belirtilen

isin baslangic tarihi

— Sozlesmede bunlarin hicbiri belirtiimemis ise s6zlesme tarihi

* lIsin Bitisi

Gecici ve kesin kabulu usultine tabi olan isler: Gegici kabulun yapildigini
gosteren tutanagin idarece onaylandigi tarih

Gecici ve kesin kabul usulliine tabi olmayan isler: Fiilen tamamlandigi tarih
Yarim Birakilan isler: Fiilen birakildigi tarih

m
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* fsin Bitirilmesi (GVK 44.md)
— Insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan hallerde
gecici kabulliin yapildigini gosteren tutanagin idarece onaylandigi tarih; diger

hallerde isin fiilen tamamlandigi veya fiilen birakildigi tarih bitim tarihi olarak
kabul edilir.

— Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile
olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildigi veya hasilatin elde
edildigi yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate alinir.

1. Gegici ve kesin kabulu usuliine tabi olan isler

. Gegici kabulun yapildigini gosteren tutanagin idarece onaylandigi tarih
2. Gegici ve kesin kabul usuliine tabi olmayan isler

. Fillen tamamlandigi tarih

3. Yarim Birakilan isler
. Fiilen birakildigi tarih

m
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* Hakedis 6demelerinde Vergi Kesintisi
— GVK 94.md ve KVK 15.md gore; istihakak (hakedis) bedelleri Gizerinden %3
 Sonradan Yillara Yaygin Hale Gelen Insaat ve Onarim islerinde
Vergi Kesintisi

— Isin uzamasina iliskin sozlesme tarihinden veya ertesi takvim yili basindan
itibaren 6denecek (hakedis) bedelleri Gzerinden %3

 Taseronlara Yapilan Odemelerde Vergi Kesintisi

— Ustlenilen isin bir kisminin taserona devredilmesi ve devredilen isin siiresi
1 yili asiyorsa taserona 6denecek (hakedis) bedelleri tizerinden %3

m
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 GVK 120.madde hikimlerine istinaden yillara yaygin insaat
faaliyetinde bulunan isletmeler gegici vergi kapsamina dahil
edilmemistir.

* Gegici vergiye tabi diger kazancglar:

— GVK 42.md kapsamina girmeyen gelirler (Maddi duran varlik satis kari,
Kira geliri, Faiz geliri, diger faaliyetler v.b.) varsa gecici vergi kapsamina
bu kazanclar nedeniyle girerler.

— Yalnizca diger kazanclar (ve maliyet/giderler) matraha dahil olur.

* |s bittikten sonra alinan hakedisler/kazanglar gecici vergiye
dahil edilmelidir.

* Hakedisler icin 6denen tevkifatlar gecici vergiye mahsup

edilemez.




* Yillara Yaygin olan tahhiit isi:

— Kar veya zarar isin bittigi yil tespit edilir.

— Kazancin tamami ortaya ciktiklari yilin geliri sayilir
ve vergilendirilir

* Yillara Yaygin olmayan tahhut isi:
— genel hikimlere tabiidir.
— Takvim yilinda vergilendirilir.

m



Hasilat (Hakedis) (5.000.000) (7.000.000) (3.000.000) (15.000.000)
Fiili Maliyet 6.400.000 6.100.000 1.850.000 14.350.000
Kar/Zarar 1.400.000 (900.000) (1.150.000) (650.000)
Vergi Matrahi 650.000

Vergi %20 130.000




Hasilat 15.000.000
Maliyetler 14.350.000
Vergi Matrahi 650.000
Vergi(%20) 130.000
Vergi Kesintileri (3.000.000x%3) 90.000
Odenecek Vergi 40.000




YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM ISLERINDE MUHASEBE VE VERGI
UYGULAMALARI

TAAHHUT iSLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI

m




* THP'de ilave olarak ku
—170-178 Yillara Yaygin |
— 350-358 Yillara Yaygin |
— 295-Pesin Odenen Vergi ve Fonlar

lanilan hesaplar
nsaat ve Onarim Maliyetleri
nsaat ve Onarim Hakedisleri
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Hasilat (Hakedis) (5.000.000)
Fiili Maliyet 6.400.000
Kar/Zarar 1.400.000
Vergi Matrahi
Vergi %20
170-Maliyet

6.400.000

6.100.000

1.850.000

14.350.000

(7.000.000) (3.000.000)  (15.000.000)

6.100.000 1.850.000 14.350.000
(900.000) (1.150.000) (650.000)
650.000
130.000
350-Haslilat
2005 (5.000.000)
2006 (7.000.000)
2007 (3.000.000)
(15.000.000)

m




YILLARA YAYGIN iNSAAT VE ONARIM iSLERINDE MUHASEBE VE VERGI
UYGULAMALARI

AVANS VE HAKEDIS ISLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI

m
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* Yillara yaygin insaat faaliyetinde bulunan Dorukkaya A.S. Yapimini Ustlendigi Oksan
A.Sye ait insaat isi ile ilgili olarak isin baslangic tarihinden 6nce (20.03.2011), ileride
odenecek istihkaklardan mahsup edilmek tizere 10.000 TL avans 6demesi almistir.

20.03.2011
102 Bankalar 10.000

440 Alinan Siparis Avanslari 10.000

Oksan A.S. ile ilgili avans
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* Yillara yaygin insaat faaliyetinde bulunan Dorukkaya A.S. Yapimini Ustlendigi Oksan
A.Sye ait insaat isi basladiktan sonra 10.07.2013 tarihinde 8.000TL hakedis avansi
almistir. Gerekli yasal kesintiler yapildiktan sornaki tutar isletmeye nakit olarak

odenmistir.
10.07.2013
102 Bankalar 7.760
295 Pesin Odenen Vergi ve 240
Fonlar
440 Alinan Siparis 8.000

Avanslari

Oksan A.S. ile ilgili avans

m



INTTATEATTTATEIT
* VYillara vyaygin ingaat faaliyetinde bulunan | 1 nolu hakedis 30.000
Dorukkaya A.S. Yapimini Ustlendigi Oksan A.S. | o3 Stopaj 900
Ait insaat isinin tamamlanan kismi icin .
o , Kesintiler Toplami 900
20.06.2011 tarihinde 30 bin TL tutarh 1.no.lu .
hakedis diizenlemistir. Fatura asagidaki gibidir,  Net Tutar 25.100
Insaat isi 20.04.2012’te tamamlanacaktir. Hesaplanan KDV (%18) | 5.400
Toplam Tutar 34.500
20.06.2011
102 Bankalar 34.500
295 Pesin Odenen Vergi ve 900
Fonlar
354 Yillara Yaygin Oksan A.S. 30.000
Hakedis Bedeli
391 Hesaplanan KDV 5.400

Oksan A.S. 1 no.lu hakedis tahsilati

m
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Yillara yaygin insaat faaliyetinde bulunan Dorukkaya A.S. Yapimini Ustlendigi Oksan
A.S. ait insaat isini 20.04.2012 tarihinde tamamlamistir. Bu isten dolayr 31.12.2012
tarihi itibariyle hesapladigi mali kar 20.000TL olup, kurumlar vergisini 4.000 TL olarak
hesaplayip 14.04.2013 tarihinde beyan etmis ve hak edis bedelleri Gzerinden yapilan

vergi kesintilerinin (4.900 TL) mahsup edebilecegi kismini beyanname (zerinden

mahsup etmistir.
31.12.2012

371 Dén.Kar.Pesin Od.Vergi ve 4.000
Dig.Yikumlultkler

193/295 Pes.Od.Vergi ve Fonlar 4.000

Hakedis kesintilerinin ilgili hesaba alinmasi

15.04.2013

370 Don.Kar. Vergi ve Yasal 4.000
Yuk. Karsiligi

371 Dén.Kar.Pesin Od.Vergi ve 4.000
Dig.Yikumlulukler

KV tahakkuku ve Pesin 6denen hak edis kesintilerinin mahsubu

m



YILLARA YAYGIN iNSAAT VE
ONARIM iSLERINDE
MALIYET UNSURLARI VE
MUHASEBELESTIRILMES|

m
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* |lk Madde ve Malzeme (Hizmet Uretim
Maliyeti)

* Iscilik Giderleri(Hizmet Uretim Maliyeti)
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Endirekt Madde ve Malzemeler
— Akaryakit (mazot-yag)
— Kdiguk el aletleri

Endirekt iscilikler (Birden fazla insaata hizmet sunan)

— sofor Ucretleri

— Is makinasi operator Ucretleri

— Yemekhane/yatakhane gorevli licretleri
— Santiye sefi maaslari

Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler

— Tesis/makine/cihaz bakim onarim giderleri
— Danismanlik ve musavirlik (birden fazla proje icin)

Cesitli giderler
—  Tesis/makine/cihaz sigorta giderleri
— Kamyon kira giderleri

Vergi Resim ve Harglar
— Damga vergileri
— Motorlu tasit vergileri

Amortisman Giderleri

— Kamyon/tesis/makine ve cihaz amortismanlari




JLLLLLDSOD DDy

GVK 43.md: Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma
islerinde veya bu islerin diger islerle birlikte yapilmasi halinde misterek
genel giderler ve amortismanlar asagidaki esaslara gore dagitilir:

— Yil icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde,

her yila ait musterek genel giderler bu islere ait harcamalarin
(enflasyon diizeltmesi yapilan donemlerde diizeltilmis tutarlarinin)

enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus tutarlarinin birbirine olan nispeti
dahilinde;

Yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde
siumuliine girmeyen islerle birlikte yapilmasi halinde, her yila ait
musterek genel giderler, bu islere ait harcamalar ile diger islere ait
satis ve hasilat tutarlarinin (enflasyon diizeltmesi yapilan donemlerde
bunlarin dizeltilmis tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde;

Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde
mustereken kullanilan tesisat, makina ve ulastirma vasitalarinin

amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklari giin sayis -
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e Taseronlarin yaptiklari islere iliskin dizenlenen
hizmet faturalari
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* Ortak Genel Giderler
— Ust diizey yonetici maaslari
— Kesif departmani maaslari
— Buro ¢alisanlarinin maaslari
— Yonetim binasi vergi, sigorta ve amortismanlari
— Yonetim faaliyetinde kullanilan aracglarin yakit ve tamir giderleri
— Buro demirbas amortisman giderleri
— Kirasiye, haberlesme, aydinlatma, seyahat, aidat giderleri
— Insaat taahhit isi ile dogrudan iliskisi olmayan diger giderler
e Ortak Amortismanlar

— Ortak kullanilan tesisat, makine, ulasim araclari, sabit kiymetler, maddi olmayan duran
varhklarin amortismanlari

* Finansman Giderleri

m




GVK 43.md: Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma
islerinde veya bu islerin diger islerle birlikte yapilmasi halinde misterek
genel giderler ve amortismanlar asagidaki esaslara gore dagitilir:
— Yilicinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, her yila
ait misterek genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon dizeltmesi

yapilan donemlerde dizeltilmis tutarlarinin) enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmus tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde;

— Yilicinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde siimuliine
girmeyen islerle birlikte yapilmasi 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 tutarlarinin)
birbirine olan nispeti dahilinde;

— Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken
kullanilan tesisat, makina ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin

her iste kullanildiklari giin sayisina gore
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e Yalnizca Yillara Yaygin insaat ve Onarma isi var
* insaatlar Arasi Dagitim: 1.400TL genel gider icin

A insaati

B insaati
C ingaati
TOPLAM

Enf. Diizeltmesine Harcamalarin insaata Diisen
tabi Tutulmus Birbirine Orani Genel Gid. Payi
Harcamalar
20.000 %40 560
18.000 %36 504
12.000 %24 336

50.000 %100 1.400
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* Yillara Yaygin insaaat ve Onarma isi yaninda diger kazanclar var
* Genel Yonetim giderlerinin dagitimi: 40.000TL genel gider icin

Harcama, Satis Harcama, Satis veya insaata Diisen

veya Nakliye Nakliye Hasilat Genel Gid. Payi
Hasilati Orani

Okul insaati 30.000 %15 6.000
Yol insaati 68.000 %34 13.600
Kopri insaati 52.000 %26 10.400
insaat Malzemesi 44.000 %22 8.800
Alim-Satimi

Nakliye Hasllat 6.000 %03 1.200

TOPLAM 200.000 %100 40.000
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* Yillara Yaygin insaaat ve Onarma isi yaninda diger kazanclar var
* Finansman giderlerinin dagitimi: 20.000TL finansman gideri icin

Harcama, Satis Harcama, Satis veya insaata Diisen
veya Nakliye Nakliye Hasilat Genel Gid. Payi
Hasilat Orani

Okul insaati 30.000 %15 3.000
Yol insaati 68.000 %34 6.800
Kopri insaati 52.000 %26 5.200
insaat Malzemesi 44.000 %22 4.400
Alim-Satimi
Nakliye Hasllat 6.000 %03 600

TOPLAM 200.000 %100 40.000
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* Yalnizca Yillara Yaygin insaaat ve Onarma isi var
 Amortisman giderlerinin dagitimi: 7.200TL amortisman gideri icin

Kullanilan Giin Amortisman Payi
Say|S|

A insaati %13.70 986,40
B insaati 120 %32.88 2.367.36
C insaati 100 %27.40 1.972.80
D insaati 95 %26.20 1873.44
TOPLAM 365 %100.00 7.200

m
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* Yillara Yaygin insaaat ve Onarma isi yaninda diger kazanclar var

Ortak islerde kullanilan kamyona ait o yilin Amortisman giderlerinin dagitimi: 3.000TL
amortisman gideri icin

_ Kullanilan Giin Sayisi m Amortisman Dagilimi

Otel isletmeciligi 95 %26.00 780
Kanal insaati 165 %45.20 1.356
Havuz insaati 105 %28.80 864
TOPLAM 365 %100.00 3.000

m




YILLARA YAYGIN iNSAAT VE
ONARIM iSLERINDE
DONEMSONU MUHASEBE
ISLEMLERI

m
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1. Asama-muhasebe disi envanter: belirleme ve
degerleme

2. Asama-Muhasebe ici Envanter: duzeltme ve
ayarlama kayitlari

* KAR/ZARAR’In belirlenmesi: Isin Tam Olarak
Bitmesiyle ortaya cikmaktadir. (GVK 42.md)

m
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Donem sonu fiili sayim islemlerinin yapilmasi

Genel Gegici Mizanin hazirlanmasi

Tum varlik hesaplarinin degerleme islemlerinin yapilmasi

Tum borg/yikiumlilik hesaplarinin degerleme islemlerinin yapilmasi
Donem insaat maliyetlerinin aktiflestirilmesi

Donem ortak genel yonetim giderlerinin dagitimi

Donem ortak finansman giderlerinin dagitimi

Donem ortak amortisman giderlerinin dagitimi

Diger endirekt insaat giderlerinin insaatlara dagitimi

Yurt disi insaat kazanclarinin kontroli

Yurt disi insaat giderlerinin kontroli

Tamamlanan insaat maliyetlerinin ilgili hesaplara alinmasi
Tamamlanan insaatlara ait gelirleri ilgili hesaplara alinmasi
Tamamlanan insaatlara ait pesin 6denen vergilerin ilgili hesaplara alinmasi

Donem kar veya zararin tespiti ve vergi karsiliklarinin ayrilmasi m



SOSYAL GUVENLIK

MEVZUATI ACISINDAN
INSAAT VE ONARIM
[SLERI

m



* - ASGARI ISCILIK UYGULAMASI NEDIR?

« - ASGARI ISCILIK TESPITI NASIL
HESAPLANIR?

« ALT TASERON DOSYASI NEDIR? NASIL
UYGULANIR?

m




ASGARI ISCILIK UYGULAMASI

* Primli sistem esasina dayali olarak kurulan SGK’ nin
beyan usulliine gore toplanan prim yontemi haricinde
insaat ve onarim islerinde kullandigi, bu 1slerin
yapiminda gerekli olan minimum 1s¢ilik diizeyinin
tespit edilerek asgari iscilik ad1 altinda re’sen prim
tahakkuku uygulamasina ‘asgari 1s¢ilik’ uygulamasi
denir.

m



Asgari 1scilik miktarinin hesaplanmasinda kullanilacak

formiil

Asgari Iscilik Miktari

Yap1 yiizol¢limii x M2 maliyet bedel x Iscilik orani

m
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Ornek : 15.06.2004 tarihinde baslayan 6zel insaat, 31/08/2004
yilinda bitmistir. 180 m2 olan insaat 2-B smifindadir. Sirket SGK”
ya 2000 TL sigorta primine esas kazan¢ bildirmistir.

2004 yili birtm maliyeti : 173,- TL
173,-x 180 m2 =31.140,- TL
Asgari Iscilik oran1 % 9’ un % 25 eksigi : % 6,75
31.140,- TLx % 6,7/5=2.101,95 TL

Hesaplanan tutar bildirilenden az oldugundan aradaki fark
tahakkuk ettirilip 6denecektir. Sonrasinda 1lisiksizlik belgesi

Almabili o T



ASGARI ISCILIKDE KULLANILAN YONTEMLER

Sigorta Kurumunun Unitelerinde yapilan Asgari Iscilik Tespiti
SMM ve YMM raporuna istinaden 1lisiksizlik belgesi alinmasi

Miifettis incelemesi yapilmasi sureti ile 1lisiksizlik belgesi
alinmasi

m




Sigorta Kurumunun Unitelerinde yapilan Asgari Iscilik
Tespiti

- Kurum f{initelerince asgari tespit yapilabilmesi i¢in siiresinde
isyeri bildirimin yapilmis ve en az bir kez iscilik bildiriminde
bulunmus olmalidar.




Kurum iinitesinin yapacagi On arastirma sonucu ihaleli islerde

Istihkak bedeline, 6zel insaatlarda maliyet bedeline asgari iscilik
tespit komisyonunca belirlenen asgari isc¢ilik oranlarmin % 25
eksilterek uygulanmasi suretiyle bulunan asgari iscilikle,

Isverenin bildirdigi iscilik mukayese edilmektedir.

m



Kurum iinitelerince yapilan asgari iscilik tespitinde,

isverenin iscilik faturalar1 dikkate alinmamakta bunun
yerine bu tiir faturalara karsilik gelmek iizere % 25

gotiirii bir oran eksilterek uygulanmaktadir.

m



Meslek Mensuplari ve Mufettis incelemeleri

* Meslek mensuplarinin ve Miufettis
incelemelerinde % 25 oraninda bir indirim
vapilmadan hesaplama yapilmaktadir.

 Buna karsilik iscilik faturalarn dikkate alinarak
ihaleli islerde istihkak bedelinden, 6zel insaatlarda
maliyet bedelinden tenzil edilmektedir.

m
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* Jisvereninin asgari iscilik tespiti  mufettis
incelemesini gerektirir bir durumu yoksa bu durumda
va bu tespiti kurum uUnitesine yaptirmasi gerekir ya
da meslek mensubuna rapor duzenlettirmesi
gerekmektedir.

 Isverenin iscilik faturalar istihkak bedelinin, 6zel
insaatlarda maliyet bedelinin % 25'inden fazla ise bu
durumda meslek mensubuna rapor duzenlettirmesi

daha uygun olacaktir.



TASERON

Bir isverenden, isyerinde yuruttugl mal veya hizmet Uretimine
iliskin bir iste veya bir isin bolim veya eklentilerinde, is alani
ile bu is icin gorevlendirdigi sigortalilari calistiran Gglincu kisiye
alt isveren" denir. sigortalilar, G¢clincu bir kisinin araciligi ile ise
girmis ve bunlarla s6zlesme yapmis olsalar dahi, asil isveren,
bu Kanunun isverene yukledigi yukumliliklerden dolayr alt

isveren ile birlikte sorumludur.

m
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* Taseron SGK’ya bildirimleri de aynen normal bildirimler gibi
butlun evraklarin isyeri bildirgesinin ekinde verilir.

e Ek olarak is sahibi ile taseron firmasi arasinda yapilan is
sozlesmesi eklenir.

 Taseron dosya acilimi yeni isyeri dosyasi acilimi degildir. ise
baslama tarihi esas isverenle yapmis oldugunuz s6zlesmede
de belirtildigi Gzere isyeri teslim tarihidir.

m



 Sosyal Guvenlik Kurumu taseron ve alt taseronlarin isyeri
dosya tescillerini ilk isyeri dosyasi olarak kabul etmiyor. O
nedenle de isci girisleri icin 30 glinltk sire yoktur.

* Taseron firmalarda isyeri dosyasinin tescili ve isci girisleri “Asil
SGK dosyasinin mevcut olmasi nedeniyle” ayni gun icerisinde
yapilmasi zorunludur. Taseron isyeri dosyasinin acildigi gun,
taseron isyeri sifresi alip, isyeri bildirgesinde calisacak isci
sayisl kadar isci girislerini vermek zorundayiz.

m



ISMMMO
ALY

506 SAYILI SSK KANUNU ACISINDAN BAKIS

ISYERI TESCIL

« Isveren, 6rnegi kurumca hazirlanacak isyeri bildirgesini
is¢i calistirmaya baslayacagi tarihten once Kuruma dogrudan
vermek veya iadeli taahhiitlii olarak gondermekle yiikiimliidiir.

m
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506 SAYILI SSK KANUNU ACISINDAN BAKIS

SIGORTALI BILDIRIMI

Insaat yerlerinde ise baslatilacak kimseler icin ise baslatildig:
giin kuruma veya Iladeli-taahhiitlii olarak postaya verilen ise
giris bildirgeleri ile Kuruma ilk defa isyeri bildirgesi verilen
isyerlerinde ise alinan isciler i¢in en geg¢ bir ay icinde Kuruma
verilen veya I1adeli-taahhiitlii olarak gonderilen ise giris
bildirgeleri de siiresi i¢cinde verilmis sayilir.

m
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506 SAYILI SSK KANUNU ACISINDAN BAKIS
ISIN BITIMI
e Ogzel insaatlarda isin bitimi iskan raporu alinmast icin ilgili

belediyeye miiracaat edilen tarih esas alinir.

* Taahhiit islerinde ise 1thale makaminin 1s1 gecici kabulle
teslim aldig1 tarih isin bitim tarihidir.

m



TESEKKURLER




