OZEL INSAAT ISLERINDE TICARI KAZANCIN TESBITI

Dog. Dr. Yilmaz BENLIGIRAY

GIRIS

Biz bu yazimizda, 6zel insaat isleri deyimini kendi nam ve he-
saplarina konut ve/veya isyeri yapip satan insaat firmalarinin yap-
- tiklan insaatlar anlaminda kullanmaktayiz. Ulkemizde esas olarak
konut tiretimi 6zel kesim tarafindan gerceklestirilmektedir (1).

Ozel insaat islerinde, insaat firmalari genellikle bina seklinde-
ki ingaatlar1 kendi arsalari tizerinde yapabilecekleri gibi karsilign-
da anlagmaya varilan sayida daire ve isyeri vermek suretiyle bas-
kalarimin arsalart iizerinde de yapabilirler.

Bina yapip daire seklinde satisi, herhangi bir mamul imal ve
satisindan farkli degildir. Ozel insaat isleri, Gelir Vergisi Kanunu-
muzun 42, 43 ve 44 ncii maddelerinde ele alinan yillara yaygmn in-
saat ve onarim taahhiit islerine benzer goriinmekte ise de tabi ol-
dugu hiikiimler farklidir. Benzerlik, her iki iste de bir insaatin soz-
konusu clmasindan, ileri gitmez. Dolayisi ile 6zel insaat islerinde

(1)  Dursun Bila, Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamasi, Cozlim Dergisi, Sa-
y1 3, Mart 1985, s. 73.
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ticari kazancin tesbiti icin insaat maliyetinin belirlenmesi ve satis
bedeli ile karsilastirilmast gerekir. Bu amagla da yazimizda, insaat
maliyet unsurlarini, birim maliyetleri, satis hasilatinin dogusunu
ve firmada kalan daire ve isyerlerinin degerlemesini ele alacagiz.

I. MALIYETIN BELIRLENMESI

TR s SR g

Yukanida ifade ettigimiz lizere Ozel insaat isleri insaat firmas:

agisindan imal edilip satilan mal niteligindedir. Bu nedenle sozko
nusu insaatin maliyetinin belirlenmesinde Vergi Usul Kanunumu
zun 275 nci maddesi esas alir (2).

1. Maliyet Giderleri

VUK nun 275 nci maddesinin 15181 altinda, 6zel insaatlardaki
maliyet unsurlarini su sekilde siralayabiliriz:
2
- Direkt Maliyet Giderleri:
1) Arsa. bedeli
2) Malzeme giderleri
3) Iscilik giderleri
4) Disariya (tasoranlara) yaptirilan isler
5) Diger direkt giderler

Endirekt Maliyet Giderleri:

6) Genel imal giderlerinden ingaata diisen pay

7) Genel yonetim giderlerinden insaata diisen pay
: Bu maliyet unsurlarmin belirlenmesi ve biraraya getirilmesiy-
le insaatin bltiintiniin maliyeti (toplam maliyet) bulunur.

A. Arsa Bedeli

Ozel ingsaat islerinde insaat firmalar: bina seklindeki insaatla-
rin1 ya kendi arsalarina ya da daire ve/veya isyeri karsiliginda bas-
kalarinin arsalari iizerinde yaparlar.

(2) VUK m: 275 «imal edilen emtianin (tam ve yari mamul mallar) maliyet be-

deli asagidaki yazili unsurlar: ihtiva eder :

1. Mamulun vicuda getirilmesinde sarfolunan iptidai ve hammaddelerin be-
deli ;

2. Mamule isabet eden isgilik;

3. Genel imal giderlerinden mamiule diigen hisse;

4. Genel idare giderlerinden mamule disen hisse (Bu hissenin mamulun ma-
livetine katilmas1 ihtiyaridir.)



a. Kendi Arsas1 Uzerinde Insaat

Bu sekildeki insaatta; insaat firmalan iizerinde bina yapmaya
karar verdikleri arsayi, sahibinden pazarlik usuluyle satin alir ve
arsanun tiim miilkiyetine sahip olurlar. Bu durumda arsanin ma-
liyet bedeli, insaat maliyetinin bir unsuru olmak {iizere insaata yiik-
lenir.

b. Baskasinin Arsast Uzerinde Insaat

Bina yapip daire ve/veya isyeri seklinde satistm1 yapan insaat
firmalarinin yaygin sekilde arsa temin etme sekli, arsa sahipleri
ile insa edilen binadaki dairelerden birkacinin arsayla miibadele-
sidir. Bu tiir alis veris, hukuki bakimdan bir trampa aktidir (3).

Daire ve/veya isyeri karsihiginda baskasimin arsasi {izerinde in-
saat yapildiginda maliyet unsuru olarak arsa bedelinin tesbiti 6zel-
lik arzeder. Soyle ki: Insaatin toplam maliyetinin, arsa sahibine
verilen dairelere isabet eden kismi, insaat firmasma kalan daire
ve/veya isyerlerinin arsa maliyetidir.

Ornek: Baskasmnin arsasi iizerine insa edilen binanin, arsa be-
deli disinda toplam maliyeti 360.000.000.— liradir. Insa edilen bi-
nada esit arsa payh 20 daire bulunmakta olup, bunun 5 dairesi ar-
sa karsiligi verilecektir.

Bu ornekte ilgili maliyetler asagidadir:

1) 360.000.000 : 20 = 18.000.000.- TL. Arsa dis1 daire maliyeti

2) 360.000.000 : 15 = 24.000.000.- TL. Firmaya kalan = daire
maliyeti

3) 24.000.000 - 18.000.000 = 6.000.000.- TL. Daire arsa maliyeti
4)  6.000.000 x 15 = 90.000.000.- Bina arsa maliyeti

Yukaridaki maliyetlerden bizimle ilgili olan bina arsa maliye-
tidir. Bu maliyeti kisa yoldan asagidaki sekilde de hesaplamak

miimkiindiir:
1) 360.000.000 : 20 = 18.000.000.-TL. Arsa dist daire maliyeti

2) 18.000.000 x 5 90.000.000.-TL Arsa karsihiginda verilen
daireler mali. (arsa bed.)

Il

(3) T.C. Maliye Bakanlifi-Gelirler Genel Mudurlugt, Ortakhklarda Kar Dagiti-
m1 ve Cesitli Is Kollarinda Vergi Incelemesi, Gines Matbaacilik T.A.3. An-
kara - 1973, s. 141.
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+  Daire karsilig: edinilen arsa bedeli muhasebelestirilmeye konu
olmaz. Ciinkii bu bedel toplam fiili maliyete gore belirlenir. Yuka-
ridaki hesaplamalar sadece konuyu acikliga kavusturmak icin ve-
rilmistir. : ‘

B. Malzeme Giderleri

Dogrudan insaatin biinyesine giren maddeler, malzeme mali-
yet giderlerini olusturur. Insaatlarin niteliklerine gére kullamilan
malzeme tiirleri degisebilir. Ulkemizde insaatlarin gogunlugunun
gerceklestirilmesinde kullanilan tas, cakil, kum, kireg, ¢cimento, de-
mir, tugla, kiremit ,kereste vb. leri malzemeler i¢in baz1 genel or-
neklerdir. Eger asa@ida stralayacagumiz malzemelerin kullanilma-
sin1 gerektiren isler disariya (tasaronlara) yaptirilmiyorsa, yine
malzeme grubuna dahil edilirler. Bunlara ornek olarak da kap:-
pencere icin dogramaliklar, badana malzemeleri, boya, cam, sithhi
tesisat malzemeleri, elektrik tesisat malzemeleri, kalorifer tesisat
malzemeleri, asansér, mermer, mozaik vb. gdsterilebilir. Ozellikle
konut ve isyeri insaatlari gdzéniinde tutularak verilen bu 6rnekle-
rin, insaat tiirline ve teknigine gore degisebilecegini belirtmek is-
teriz.

Kullandiklar1 anda maliyet gideri haline doniisecek olan in-
saat malzemelerinin muhasebelegtirilmesinde degisik uygulamalar-
la karsilasilabilir. Satin alinan ve kullamilacaklari insaat alaninda
teslim alinan malzemeler, dogrudan insaat maliyetine yiiklenebilir
(4). Ancak donem sonlarinda ingaat alaminda kullamilmayan mal-
zemeler varsa, bu malzemelerin insaat maliyetlerinden cikarilarak
aktiflestirilmesi gerekir.

C. Iscilik Giderleri

Malzeme giderlerinden sonra insaat maliyetlerinin en 6nemli
unsuru, isgilik giderleridir. Ulkemizde iscilik giderlerinin tim in-
saat maliyeti igindeki payr %20 dolaymmdadir (5).

Iscilik maliyet gideri olarak direkt ve endirekt iscilik gider-
leri seklinde simiflandirilabilir. Direkt iscilik giderleri, maliyet bi-

(4} Diger muhasebelestirme uygulamalari igin bkz: Yilmaz Benligiray, Insaat
Taahhiit Isletmelerinde Muhasebe Sistemi, Eskisehir [.T.I.A Yayin No. 241/
161, Eskisehir - 1981, s. 100-103.

(5) Sosyal Sigortalar Kurumunun 11.7.1874 giin ve 1755 nolu Genelgesi ile bina
insaatinda iscilik giderlerini asgari % 20 olarak Ongérmugtur.
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rimlerinde teshis edilebilen ve maliyetiere dogrudan yiiklenebilen
isciliklere denilmektedir. Endirekt iscilik giderleri ise, direkt isci-
likler disinda kalan ve dolayli bir sekllde maliyetlere yiiklenebilen
iscilikleri kapsar.

Bir insaat yapiminda dogrudan calisan ve ticretleri maliyet-
lere dolaysiz olarak yiiklenebilen elemanlara bir konut insaati igin
ornek olarak: Duvarcilar, swvacilar, boyacilar, kaynakc¢ilar, ame-
leler vb. verilebilir. ‘

Ingaat maliyetlerine dolayli bir sekilde yiiklenebilen iscilik gi-
derlerine 6rnek olarak da birden fazla insaatin yapiminda hizmet
goren kamyon soforleri, buldozer, ekskavatér, ving vb. araglarin
operatorlerinin iicret veya maaslar: verilebilir. Sozii edilen eleman-
lar siirekli ‘olarak ayni insaat icin ¢alismaktaysalar kendilerine ya-
pilan 6demeler, direkt iscilik kabul edilerek dogrudan insaat ma-
liyetine yiiklenebilir .

D. Disariya (tasoranlara) yaptirilan isler

Ingaat isinin tamamnin insaat firmas:1 tarafindan gercekles-
tirilmesi pek karsilasilmayan bir durumdur. Insaat isinin baz1 bo-
liimlerinin tasoranlara yaptirilmasinin cesitli nedenleri vardir:

— Tasoranlar ingaat endiistrisinin bazi alanlarinda uzmanlas-
mus elemanlara sahiptirler. Bu nedenle o alanlara giren isleri daha
daha kaliteli ve ekonomik olarak yaparlar.

— Insaatin bazi boliimlerinin yapilmas1 6zel makina ve techi-
zatin kullanimint gerektirir. Bu aracglara sahip tasaronlara is yap-
tirmak, bu araclar almaktan daha ekonomik olabilmektedir.

Bu nedenlerle disariya yaptirilan isler (hafriyat, dograma, sih-
hi tesisat vb.) karsiign yapilan 6demeler direkt maliyet unsuru ola-
rak insaat maliyetine eklenir.

E. Diger Direkt Maliyet Giderleri

insaatlarin gerceklestirilmesi sirasmda arsa, malzeme, is¢ilik
ve tagoranlara yaptirilan isler disinda kalan fakat insaat maliyeti-
ne dogrudan yiiklenebilen bu maliyet giderlerini, diger direkt ma-
liyet giderleri olarak adlandirmaktayiz.

Bir 6zel insaatta bu gruba giren giderler icin asagidakiler or-
nek olarak gosterilebilir:
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— Her tiirlii resim ve harclar,

— Proje giderleri,

— Makina ve techizat kiralari,

— Elektrik giderleri (insaatla ilgili)
~— Su gideri (insaatla ilgili)

Orneklerini verdigimiz bu direkt maliyet giderleri de insaatm
toplam maliyetinin bir unsuru olarak insaat hesabina yiiklenir.

F. Genel Imal Giderleri

Genel imal giderleri bir maliyet birimine (6) baz dlgiilere go-
re dolayli olarak yiiklenebilen maliyet giderlerini iceren kavramdir.

Bir insaat i¢cinde genel imal giderleri kavrami icine genellikle
ingaat alanlarinda meydana gelen, ancak belirli bir insaata yiikle-
nemeyen hizmetinden birden ¢ok insaatin yararlandigi giderler gi-
rer.

Bu giderlere 6rnek olarak sunlar gosterilebilir:

— Arac¢ galistiricl iicretleri (kamyon soforleri iicretleri, ope-
rator ticretleri)

— Araclarmn bakim ve onarim giderleri.
— Mazot, yag vb. giderler.
-— Tasit amortisman giderleri,

— Makina ve techizat amortisman giderleri.

Bu giderlerin genel imal gideri olarak nitelendirilebilmesi igin
meydana gelmelerinden birden cok insaat isinin yapilmasi gerekir.
Cesitli hizmetlerin saglanmasi icin meydana gelen bu giderler, tek
bir insaat isinin varliginda, herhangi bir sekilde dagitima gerek
kalmaksizin «diger direkt giderler» de oldugu gibi dogrudan insaat
maliyetine yiiklenir.

Eger bu giderlerden, birden cok insaat isi yararlandigi taktir-
de bu giderler insaat maliyetlerine dolayli yontemler kullanilarak
dagitilacaktir. Bu dolayh yontemlerde esas alinabilecek anahtar
herbir insaatta calisilan giin sayist olabilir (7).

(8) Xonumuz ag¢isindan ingaatin bGtini maliyet birimi olmaktadir.
(7)  Diger bir esas, o donem ic¢inde her bir insaat igin olusan «ig¢ilik + mal-
zeme giderleri» esas olabilir.
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2. Toplam ve Birim Maliyetler

Insaatin maliyeti, yukarida belirtilen maliyet unsurlarinin top-
lamindan olusur .Birim maliyetler, diger ifadeyle daire ve isyer-
lerinin maliyeti, binanin tiim maliyetinden her daire ve/veya isye-
- rine bazi Glcii ve esaslara gore pay verilmek suretiyle bulunur. En
yaygin kullanilan 6lgii, her daire ve/veya isyerinin, miisterek alan-
lar disindaki toplam metrakareye oranmdir.

A. Kendi Arsasit Uzerinde Insaatta Daire Maliyetlerinin Hesa-
bina Ornek

Insa edilen binanin arsa bedeli dahil, toplam maliyeti
216.000.000.- liradir. Buradaki 10 dairenin 5’i 150 ser m2 (A tipi),
51 120 ser m 2 dir (B tipi). (A) tipi ve (B) tipi dairelerin maliyeti
ne kadardir?

(A) Tipi 5 x 150 = 750 m2
(B) Tipi 5 x 120 = 600 m 2

Toplam daire alanlar1 1.350 m 2

216.000.000
M 2 maliyet = = 160.000.- TL.
1.350

(A) Tipi daire maliyeti = 150x160.000 = 24.000.000.- TL.
(B) Tipi daire maliyeti = 120x160.000 = 19.200.000.- TL.

B. Arsa Karsilig1 Daire Verilmesi Halinde Daire Maliyetlerinin
Hesabmna Ornek

Yukarida verilen drnekteki binanin insa maliyetinin arsa be-
deli hari¢ 194.400.000.- lira oldugunu varsayalim. Arsa sahibine 1
adet (A) Tipi, 1 adet (B) tipi olmak iizere 2 adet daire verildigini
kabul edelim. Insaat firmasma kalan (A) tipi ve (B) dairelerin ma-
liyeti ne kadardir?

Arsa sahibine verilen : 150 + 120 = 270 m2 lik 2 daire

Firmaya kalan 1 1.350 — 270 = 1.080 m 2 lik 8 daire
194.400.000
M 2 maliyet = = 180.000.- TL.
1.080
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(A) tipi daire : 150 x 180.000 = 27.000.000.- TL.
(B) tipi daire : 120 x 180.000 = 21.600.000.- TL.

Toplam maliyet :

(A) tipleri : 27.000.000 x 4 = 108.000.000.- TL.
(B) tipleri : 21.600.000 x4 = 86.400.000.- TL.
(A) ve (B) tipleri : 108.000.000+ 86.400.000=194.400.000.- TL.

Insa edilen binada bulunan daire ve isyerlerinin maliyetleri-
nin yukarida aciklanan sekilde hesabi ve degerlemesi vergi mevzu-
atimiz agisindan dogru olup, vergi denctimi acisindan da sorun ¢i-
karmaz. Ancak, bu sekilde belirlenen daire ve isyeri degerleri ye-
kil sahaya bakma, 6n ve arkada yer alma, zemin ve c¢at1 kat: olma
gibi ozellikleri dikkate almamaktadir. Bu sakincayr gideren cesitli
yontemler Onerilirse de (8) bu yontemlerde de tam objektiflik sag-
namamakta ve vergi denetim elemanlarinca kabul gormemektedir.

II. SATIS HASILATININ DOGUSU VE TICARI KAZANCIN
TESBITI

Ozel insaatlarda karin (ticari kazancin) daire ve/veya isyerinin
maliyetiyle satis hasilatinin karsilastirilmast suretiyle hesaplana-
cagii belirtmistik. Bu bakimdan 6zel insaatlarda satis hasilatinin
ne zaman dogmus kabul edileceginin aciklhiga kavusturulmas: ge-
rekir.

Ozel insaatlarda hasilatin dogusu acisindan isin bitimi Snem
tasimaz. Kar veya zararin meydana gelisi i¢in satisin yapilmasi ge-
rekir. Satisin da gayrimenkuliin aliciya fiilen teslimi 1le tam ola-
rak meydana geldigi kabul edilir.

Uygulamada genellikle 6nce arsa tapusu ile arsanin belli bir
hissesi satilmakta ve arsa tizerine yapilan insaat arsanm miitemim
clizii oldugundan, once istirak halinde miilkiyet dogmakta; sonra
daire veya isyerinin aliciya teslimi ile satis akdi, elde etme agisin-
dan tamam olmaktadir (9).

Gayrimenkul insa halindeyken alinan pesinat veya avans ha-
stlat sayilmaz. Bu sekildeki vadeli satislarda vergiyi doguran olay

(8) Bkz: Maliye Bakanlig: ... s. 155-156.
(9) Gergek teslim tarihinin belirlenmesinde iskan raporunun tarih ve onaymin
6grenilmesi bluyuk 6nem tagir.
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tapuda tescil islemi degil, iktisadi tasarruf hakkinin fiilen aliciya
teslimidir (10).

Tamamlanan 6zel insaatin satisi ile ilgili olarak su lic durum-
dan biriyle karsilasilabilir:

1) Tim daire ve isyerleri insaatin tamamlandif yil i¢cinde sa-
tilabilir. '

Tim daire ve isyerleri insaatin tamamlandigi yil icinde satil-
dip1 takdirde, stok da bulunmayvacagimdan toplam satis bedeli ile
toplam maliyet arasindaki fark kiri ya da zarari verir.

2) Tamamlanan insaatin daire ve isyerierinden o yil hic satis
olmayabilir.

Tamamlanan ingaatin daire ve isyerlerinden hic satis olmamasi
halinde, herhangi bir kir ya da zarar olmayacaktir. Ciinkii, insa
edilen daire ve isyerleri maliyet bedelleri {izerinden envanterde
stok olarak degerlenecektir .

3) Daire ve igyerlerinin bir kisim ingaatin tamamlandig: yilda
satilirken bir kisim da satilmamis olabilir.

Insa edilen binammn daire ve isyerlerinin birden c¢ok yil icinde
satilmasi halinde, satilan kisimla ilgili kar veya zararn, satisin ya-
pildigr yilda tesbiti ve beyami gerekir. Kazancin tesbit ve beyani
icin daire ve isyerlerinin tamaminm satilmas: beklenmez. Yil igin-
de satilmayan daire ve isyerleri maliyet bedelleri iizerinden stok
olarak goziikecektir.

OZET VE SONUC

Insaat firmalarinin kendi nam ve hesaplarina insa ettikleri
daire ve isyeri satisindan elde ettikleri ticari kazancin tesbiti icin
insaat maliyetinin belirlenmesi ve satis bedeli ile karsilastirilma-
st gerekir. Insaat maliyetinin belirlenmesinde VUK nun 275 nci
maddesi esas almir. Insaat firmasi aym anda birden ¢ok 6zel in-
saat isini birlikte yiriitiiyorsa, genel imal giderlerinin insaatlara
‘dagitilarak maliyet tesbitinin vapilmasi gerekir. Ozel insaatlarda
satis hasilati daire ve/veya igyerinin aliciya teslimi ile tam olarak

gerceklesmekte ve ticari kazang bu isleme bagh clarak dogmakta-
dir .

(10) Dn. Y.D. 3.6.1976 giun ve Esas No : 1975/2256, Karar No : 1976/1422.
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