INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI

HAP
BiLGILER

v" Temel Bilanco Esitligi: VARLIKLAR = SERMAYE + BORCLAR

v Bir faaliyet dénem icerisinde muhasebe akigi temel olarak agagidaki gibi gergeklesir:
ise Baslama Bilangosunun Diizenlenmesi

Belgelerin Toplanmasi ve Muhasebe Fislerine Kayit
Yevmiye Defterine Kayit

Biyuk Deftere (Defteri Kebire) Kayit

Yardimci Defterlere Kayit

Aylik Mizan (Genel Gegici Mizan) Dizenlenmesi

Dénem Sonu Envanter islemlerinin Yapilmasi

Kesin Mizan Dizenlenmesi

Dénem Sonu Bilangosu ve Gelir Tablosunun Diizenlenmesi

O O O O O O O O O

Dénem Hesaplarinin Kapatiimasi

v" Maliyet hesaplari, mal ve hizmetlerin planlanan bicim ve nitelige getirilmesi icin yapilan giderlerin toplandigi ve
maliyet unsurlarina dénusturulerek izlendigi hesaplardir. Bu béliimde yer alan gider hesaplari uygulamada esnek-
lik saglamak Gzere iki secenek halinde 7/A ve 7/B olarak sunulmustur. 7/A se¢eneginde giderler defter-i kebirde
fonksiyon esasina gore, 7/B segceneginde ise gesit esasina gore belirlenmistir

v/ Miiteahhit: Miiteahhit, genel anlamda bir taahhiit isini Gistiine alan, taahhiit eden kisidir. Bir bagka ifadeyle miite-
ahhit, taahht ettigi isi yapacagini belirten, taahhidln( yerine getirecegine s6z veren kisi, kurum veya kurulustur

v/ Taseron: Bir insaatin tamaminin yapi miteahhidi tarafindan kendi ekipman ve isgiici ile gerceklestirilmesinin
mimkiin olmadigl durumlarda, isin iscilik, tesisat, havalandirma gibi belli bir kisminin yapimini miteahhide karsi
Ustlenen ve bu alanda uzmanlasmis gercek veya tiizel kisilere taseron denilmektedir.

v Proje Yoneticisi: insaat sahibinin taleplerinin yerine getirilmesine iliskin olarak tasarim, biitce, zaman, arag ve
ekipman uyumunu ve yonetimini saglayan kisidir.

v Kesif Bedeli: Yapilmasi disiinlilen bir ingaat ve onarim isinin maliyetinin yaklasik olarak hesaplanmasi sonucu bu-
lunan bedeldir.

v Teminat: insaat taahhiit ve onarim islerinde taraflarin (isveren/miiteahhit) sézlesmede belirtilen isi zamaninda ve
eksiksiz olarak s6zlesmeye uygun bir sekilde yapilmasini saglamak amaciyla teminat alinmaktadir.

v" Kesin teminat; Taahhidiin sézlesme ve ihale dokiimani hiikiimlerine uygun olarak yerine getirilmesini saglamak
amaclyla, sdzlesmenin yapilmasindan 6nce ihale tizerinde kalan istekliden ihale bedeli tizerinden hesaplanmak su-
retiyle, % 6 oraninda kesin teminat alinir. Kesin teminat alinmadan s6zlesmenin imzalanmasi s6z konusu olamaz.

v Gegici teminat; insaat taahhiit ve onarim islerinde isveren, miiteahhitten isin kesif bedelinin % 3’li oraninda gegici
teminat alir. Gegici teminat daha sonra kesin teminata donistirilir veya miteahhide geri verilerek yerine kesin
teminat alinir.

v insaat isletmeleri, VERGI USUL KANUNU’NA
1. sinif tacir konumundaysa: GORE; 2. Sinif tacir konumundaysa:

e Yevmiye Defteri

e Bulyuk Defter (defter-i kebir)

e Envanter ve Bilango Defteri

e isletme Defteri tutacaklardir.
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INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI

v Insaat isletmeleri tabi olduklari sinifa gére yukaridaki defterler yaninda Bayindirlik ve iskan isleri Yonetmeligi
uyarinca asagidaki su defterleri de tutarlar:

Santiye (Gunlik) Defteri,

Roleve Defteri,

Atasman Defteri,

Puantaj Defteri,

O O O O O

Siurveyan Defteri,
o Yesil Defter.

v’ Santiye defteri: isin ilerleyisini, insaata giren ihrazati, fiyat farkina tabi gereclerin ¢esit ve miktarlarini, calisan isci
sayisini ve ¢alisan makinelerin takip edildigi bir defterdir.

v Atasman defteri: insaat esnasinda esas projede olmayan islerden, toprak altinda kalma veya sékiiliip atiima gibi
ileride goriinmeyecek sekilde kapanacak insa kisimlarinin (imalatin) sekil ve boyutlarini gésteren ¢izim ve sayisal
bilgilere “atasman” denir.

v' Réleve defteri: Atasman defterine kaydedilen insaat islemlerinin tamamlanmasindan sonra denetgiler (siirveyan-
lar) tarafindan sonuglarin basit krokilerinin kaydedildigi defterlerdir.

v Puantaj defteri: insaatta calisan is gdrenlerin, galistiklari giin ve saatleri gdsteren, licret hesaplamalarinda ve isin
her hangi bir konudaki ayrintisi hakkinda bilgi edinilmesine yardimci olacak bilgilerin kaydedildigi deftere “Puantaj
Defteri” denir.

v’ Siirveyan defteri: Siirveyan tarafindan giinliik olarak tutulacak olan bu defterin ilk sayfasina; isin adi, isin yeri, kesif
bedeli, siirveyanin kimlik bilgileri yazilir. Bu deftere su hususlar kaydedilir: insaat icinde ¢alisilan mahal, yapilan insa
isleri, insaata o glin gelen malzemeler, o giin isyerinde bulunan makineler.

v" Yesil defter: iki ara istihkak dénemi arasinda yapilan insaat islerini ve gesitlerini gdsteren defterdir. Ayrica sdz ko-
nusu ingaat islerinin yaklasik maliyet hesaplamalarina dayali hakedis tutarlari da olusturulur.

v' ingaatlarin teknik 6zellikleri ve yapimindaki uzmanlik isteyen nedenlerden dolay: asagidaki gibi béliimlenebilir:

o Konutlar: Ev, apartman gibi.

o Ticari, Sinai, Sosyal ve Kiiltiirel Yapilar: isyeri, fabrika binasi ve ek tesisleri, otel, hastane, okul, spor tesisleri
(kayak, ylizme havuzu vb.) gibi.

o Ozel uzmanlk isteyen ingaatlar: Kprii, yol, baraj, liman, havaalani gibi.

v' Gergek ya da tiizel kisilerin kendi adlarina gerek kullanim gerekse satma amagli olarak gergeklestirdikleri insaat isle-
rine “6zel ingaat” denir Bina insa edip daire, kat ve diikkan halinde satanlar, bu insaati kendi arsalari Gizerine yapa-
bilecekleri gibi arsa karsiliginda belirli sayida daire, kat ve diikkdn vermek suretiyle de yapabilirler.

Ozel insaat isletmelerini taahhiit isletmelerinden ayiran 6zellikler séyledir:
Ozel insaat isletmeleri;

o Kar elde etmek amaciyla kendi adlarina insaat yaparlar,

o Satis amagli ingaat yaparlar,

o Satis ve Pazarlama kendilerine aittir.
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OZEL INSAAT iSLETMELERI

AL-SAT iINSAAT
iSLETMELERI

( Gayrimenkul Alim satimi ile ugra-
sanlar, Ticari Faaliyette bulunanlar)

Gayrimenkul Alimi:
153 Ticari Mallar Hesabinin Borcuna

v' Maliyet Bedeli ile (Alim Bedeli+Alim Masraflari Tapu vs.)
191 indirilecek KDV Hesabinin Borcuna

Gayrimenkul Satisi:

600 Yurt ici Satislar Hesabinin Alacagina
v Satis Bedeli

391 Hesaplanan KDV Hesabinin Alacagina

Maliyet Kaydi:
621 Satilan Ticari Mallar Maliyeti Hesabinin Borcuna

153 Ticari Mallar Hesabinin Alacagina
v' Maliyet Bedeli ile

Kar-Zarar Tespiti:
600 Yurt ici Satislar > 621 Satilan Ticari Mallar Maliyeti = KAR
600 Yurt igi Satislar < 621 Satilan Ticari Mallar Maliyeti = ZARAR

YAP-SAT iNSAAT
ISLETMELERI

(insaat ile ilgili Uretim Yapan
isletmeler)

Hammadde Alimi: (Cimento, Kum, Demir, Kereste vs.)

150 ilk Madde ve Malzeme Hesabinin Borcuna
v' Maliyet Bedeli ile (Alim Bedeli+Alim Masraflari)

191 indirilecek KDV Hesabinin Borcuna

Hammaddenin Uretime Gonderilmesi (Kullanilmasi) :
7/A Secenegi: 710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri Hesabi
7/B Secenegi: 790 ilk Madde ve Malzeme Giderleri Hesabi

insaat ile ilgili iscilik Giderleri:
7/A Secenegi: 720 Direkt iscilik Giderleri Hesabi
7/B Secenegi: 791 isci Ucret ve Giderleri Hesab

insaat ile ilgili Diger Yan Giderler:
7/A Secenegi: 730 Genel Uretim Giderleri Hesabi
v" (Tum Yan Giderler: Elektrik, Su, Endirekt Malzeme, Endirekt iscilik vs.)

7/B Secenegi: Giderin gesidine gore farkl hesaplarda izlenir:

v" 793 Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler (Elektrik, Su, Haberlesme)
794 Cesitli Giderler (Kira, Sigorta,Reklam vb.)
795 Vergi Resim ve Harclar (Damga Vergisi vb.)

AN

796 Amortisman ve Tikenme Paylari (Amortisman Giderleri)
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YAP-SAT iNSAAT
ISLETMELERI

(insaat ile ilgili Uretim Yapan
isletmeler)

Bina insaati ile ilgili maliyetlerin Bilango Hesabina Devri:
Yansitma Hesaplari araciligi ile;

151 Yari Mamuller Hs.

711 D.I.M.M.G Yansitma Hesabi B A

721 D.I.G Yansitma Hesabi
731 G.U.G. Yansitma Hesabi

XXX

Uretilen (insaa Edilen) Binanin Satisa Hazir Hale Gelmesi

152 Mamuller Hs.
B A
151 Yar1 Mamuller Hesabi XXX

Uretilen (insaa Edilen) Bina Satildiginda;
v" 600 Yurt i¢i Satislar Hesabinin Alacagina

v" 391 Hesaplanan KDV Hesabinin Alacagina

Maliyet Kaydi:
v' 620 Satilan Mamul Maliyeti Hesabinin Borcuna

v" 152 Mamiiller Hesabinin Alacagina
Maliyet Bedeli ile

Kar-Zarar Tespiti:
600 Yurt ici Satislar > 620 Satilan Mamul Maliyeti = KAR
600 Yurt ici Satislar < 620 Satilan Mamul Maliyeti = ZARAR

YAP-KULLAN

INSAAT iSLETMELERI
(Kendilerine kullanmak amaciyla
duran varlik inga eden isletmeler)

Maliyetler Ortaya Ciktiginda: (Tum Maliyetler)

v 258 Yapilmakta Olan Yatirimlar Hesabinin Borcuna;

Kullanma Amaciyla insa Edilen Gayrimenkul Tamamlandiginda;

252 Binalar Hs
253 Makine ve Teghizat Hs

B A
258 Yapilmakta Olan Yatirimlar XXX
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iINSAAT TAAHHUT iSLETMELERI

insaat ve onarim isinin baslangic tarihi olarak;

e Yapilan sozlesmede yapilacak isin yer teslimi 6ngorilmis ise yerin tes-
lim edildigi tarih

e  SoOzlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise s6zlesmede belirtilen isin
baslangig tarihi

e Sozlesmede bunlarin higbiri belirtiimemis ise s6zlesme tarihi kabul edi-
lir.

D6énemde Maliyet Ortaya Ciktiginda;
INSAAT TAAHHUT (ilk Madde Malzeme, iscilik, Diger Yan Giderler)

ISLETMELERI v’ 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinin borcuna;
(Hizmet Ureten isletmeler)

Elde Edilen Hakedisler;
v 350 Yillara Yaygin insaat ve Onarim Hakedisleri4

Tamamlanma Yuzdesi Yontemi;

e Tamamlanma Yiizdesi = Fiili (Gergceklesen) Maliyet / Tahmini Soz-

lesme Maliyeti

e Doénem ingaat Geliri = Tamamlanma Yiizdesi x Ihale (Sézlesme)
Bedeli

e Kar veya Zarar = Dénem insaat Geliri - Fiili Maliyet

v’ Asgari iscilik
Asgari iscilik tutarinin hesaplanmasinda kullanilan asgari iscilik orani, SGK biinyesinde olusturulan Asgari iscilik

Tespit Komisyonunca ihale konusu isler ve 6zel bina insaati isyerleri igin yapilacak incelemede dikkate alinacak en
az iscilik tutarinin hesaplanacagi prim oranidir.

Binanin Tiirii Asgari iscilik Orani
Tiinel kalip sistemi ile yapilan insaat (komple) 7
Tunel kalip sistemi ile yapilan insaat (¢evre diizenleme dahil) 7,3
Betonarme karkas insaat (insaat-mekanik-elektrik komple) 9
Yigma insaat (komple) 12

v' SGK’ya bildirilmesi gereken asgari iscilik miktarinin tespiti asagidaki formiil kullanilarak bulunur.
Ozel insaatlarda

Bildirilmesi Gereken
Asgari iscilik Tutari

Binanin Maliyeti x isgilik Orani (Oranin %25 Eksigi)

Binanin Maliyeti

Binanin Ylzolcimi x Birim Maliyet Bedeli

Doc¢.Dr. Hasan BAL & S.Denizer CAYMAZ www.finansed.com




INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI

Asgari iscilik hesaplamasinda birim maliyet bedelinin bulunmasi insaatin yapimina baslandigi ve insaatin bitirildigi
tarihe gore farkhlik gostermektedir.
v" Yapimina baslandigi yil biten insaatlarda maliyet hesabi o yilin birim maliyet bedeli iizerinden yapilmaktadir.

V' Yapimina baslandigi yil tamamlanmayan, daha sonraki yillarda tamamlanan insaatlarin maliyeti hesaplanirken, bi-
tirildigi yildan bir 6nceki yilin birim maliyet bedeli iizerinden hesaplama yapiimaktadir.

v" ihaleli islerde Bildirilmesi Gereken Asgari iscilik Tutari = Hakedis Bedeli x iscilik Orani (Oranin %25 Eksigi)
KAMU iHALE KANUNU

e Tedarikgci: Mal alimi ihalesine teklif veren gergek veya tizel kisileri veya bunlarin olusturduklari ortak girisim-
ler.

e Yapim Miiteahhidi: Yapim isi ihalesine teklif veren gergek veya tiizel kisileri veya bunlarin olusturduklari ortak
girisimler.

e istekli: Mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesine teklif veren tedarikgi, hizmet sunucusu veya ya-
pim miteahhidi.

e ihale Yetkilisi: idarenin, ihale ve harcama yapma yetki ve sorumluluguna sahip kisi veya kurullari ile usuliine
uygun olarak yetki devri yapilmis gérevliler.

e  Projeler

a) On Proje: Belli bir yapinin kesin ihtiyac programina gére; gerekli arazi ve zemin arastirmalari yapilma-
dan, bilgilerin halihazir haritalardan alindigi, cevresel etki degerlendirme ve fizibilite raporlari dahil elde edi-
len verilere dayanilarak hazirlanan plan, kesit, goriiniis ve profillerin belirtildigi bir veya birkag ¢6ziimi iceren
proje.

b) Kesin Proje: Belli bir yapinin onaylanmis 6n projesine gére; mimkin olan arazi ve zemin arastirmalari
yapilmis olan, yapi elemanlarinin élgillendirilip boyutlandirildigi, insaat sistem ve geregleri ile teknik 6zellikle-
rinin belirtildigi proje.

c) Uygulama Projesi: Belli bir yapinin onaylanmis kesin projesine gore yapinin her tirli ayrintisinin belir-
tildigi proje.

o Belli istekliler Arasinda ihale Usulii: On yeterlik degerlendirmesi sonucunda idare tarafindan davet edilen is-
teklilerin teklif verebildigi usul.

e ihale Komisyonu : ihale yetkilisi, biri baskan olmak iizere, ikisinin ihale konusu isin uzmani olmasi sartiyla, ilgili
idare personelinden en az dort kisinin ve muhasebe veya mali islerden sorumlu bir personelin katilimiyla kuru-
lacak en az bes ve tek sayida kisiden olusan ihale komisyonunu, yedek tiyeler de dahil olmak tzere gérevlendi-
rir.

e ihale ilan Siireleri ve Kurallari ile On ilan

Batiin isteklilere tekliflerini hazirlayabilmeleri igin yeterli stire tanimak suretiyle;

a) Yaklasik maliyeti 8 inci maddede yer alan esik degerlere esit veya bu degerleri asan ihalelerden;

1) Acik ihale usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az kirk giin dnce,

2) Belli istekliler arasinda ihale usulii ile yapilacak olanlarin 6n yeterlik ildnlari, son basvuru tarihinden en az
on dort giin 6nce,

3) Pazarhik usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az yirmi beg giin 6nce,

Kamu ihale Biilteninde en az bir defa yayimlanmak suretiyle yapilir.

Yaklasik maliyeti esik degerlere esit veya bu degerleri agan belli istekliler arasinda yapilacak ihalelerde 6n
yeterlik degerlendirmesi sonucunda yeterligi belirlenen adaylara ihale giiniinden en az kirk giin 6nce davet
mektubu gonderilmesi zorunludur.
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e Uygulanacak ihale Usulleri: idarelerce mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalelerinde asagidaki usul-
lerden biri uygulanir:
a) Acik ihale usuli
b) Belli istekliler arasinda ihale usulii
c¢) Pazarhk usuli
TMS 16 “MADDIi DURAN VARLIKLAR”

Defter Degeri: Bir varligin birikmis amortisman ve birikmis deger dusikltgl zararlari indirildikten sonra finansal
tablolara yansitildigi tutaridir.

e isletmeye Ozgii Deger: Bir isletmenin bir varligin devamli kullanimindan ve yararli dmriiniin sonunda elden ¢ika-
rildiginda elde edilmesi beklenen veya bir ylikimliligin karsilanmasinda olusmasi beklenen nakit akislarinin bu-
glnki degerini ifade eder

e Gergege Uygun Deger: Piyasa katilimcilari arasinda 6l¢im tarihinde gerceklesecek olagan bir islemde bir varhgin
satisinda elde edilecek veya bir borcun devrinde 6édenecek fiyattir.

o Dogrudan ilgili varhga atfedilebilir maliyetler asagida belirtilmistir:
(a) Dogrudan maddi duran varlik kaleminin elde edilmesiyle veya insaatiyla ilgili calisanlara saglanan faydalardan
kaynaklanan maliyetler (“TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar” Standardinda belirtildigi sekilde)
(b) Yerin hazirlanmasina iliskin maliyetler
(c) ilk teslimata iliskin maliyetler
(d) Kurulum ve montaj maliyetleri
(e) Varligin uygun sekilde calisip calismadigina dair yapilan test maliyetlerinden, varligi gerekli yer ve duruma geti-
rirken Gretilen kalemlerin satisindan elde edilen net hasilat distildikten sonra kalan tutar (techizatin denenmesi
sirasinda Uretilen 6rnekler gibi) ve
(f) Mesleki tcretler.

e Bir maddi duran varlik kaleminin maliyetine girmeyen maliyet unsuru 6rneklerine asagida yer verilmistir:

(a) Yeni bir tesis agilmasinin maliyetleri

(b) Yeni bir Griin veya hizmetin tanitilmasina iliskin maliyetler (reklam ve tanitim harcamalari dahil)

(c) Yeni bir yerde veya yeni bir musteri kitlesiyle is yapmak amaciyla katlanilan maliyetler (personel egitim masraf-
lari dahil) ve

(d) Yonetim giderleri ve diger genel giderler

e Amortisman hesaplama yontemleri

v" Dogrusal (Normal) amortisman ydntemi
v" Azalan bakiyeler yéntemi
v" Uretim miktari ydontemi

*Normal Amortisman Yontemi: Her yil hesaplanacak amortisman orani su sekilde bulunmaktadir;
1
Duran Varligin Faydal Omrii
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*Azalan Bakiyeler Yontemi: Amortisman orani, normal amortisman oraninin 2 kati olarak alinir. Amortisman ayri-
lirken, bir dnceki yil hesaplanan amortisman tutari, amortisman ayrilacak tutardan dusilir. Amortisman ayrilacak
son yil, kalan degerin tamami o yilin amortismani olarak kabul edilir. Baska bir anlatimla, son yil amortisman orani
uygulanmaz.

*Uretim Miktari Yontemi: Amortisman Orani = Uretim Miktari / Kapasite

NOT: TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gére; KIST Amortisman esasi gegerlidir. Duran varlik alin-
diktan sonra amortisman hesaplanirken, AYLIK hesaplama yapilacaktir.

*Arsa Karsihgi insaat islerinde Vergileme

*Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi : Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin
arsa alim satimini mutat ve siirekli bir faaliyet olarak stirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miteahhide yapilan bu
arsa teslimi KDV’ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet (nadiren) olarak arsa-
sini daire veya isyeri karsihginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

* Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi: Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin kar-
sitig1 olarak yapilan teslimlerde ,emsal bedel tizerinden KDV uygulanir.

*Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve kurulusla-
riile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut ingaati projelerinde;

-1.000 TL’ye kadar olan konutlarin tesliminde %1,
-1.000 TL ile 2.000 TL arasinda olan konutlarin tesliminde %8,

- 2.000 TL’nin iizerinde olan konutlarin tesliminde ise %18, uygulanir.

*05/05/2018 tarihli ve 30412 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2018/11674 sayili Karar ile 2007/13033 sayili Ka-
rara eklenen Gegici 3. madde uyarinca %18 KDV oranina tabi konutlarin 31/10/2018 tarihine kadar teslimlerinde vergi
orani %8’e indirilmistir. 14.5.2018 sayili Karar ile konutlarin yani sira isyerleri (bina ve/veya bagimsiz bélim seklinde olan-
lar) de bu kapsama alinmistir. Son olarak 535 sayili Cumhurbaskanhgi Karari ile s6z konusu vergi indiriminin gegerli ola-
cagi tarih 31.3.2019 olarak degistirilmigtir.

*6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki 150 m? altindaki konutlarin tesliminde KDV orani % 1
olarak uygulanacaktir. Kentsel Dénlsiim Kanunu kapmasindaki 150 m? den buyik konutlarin teslimindeki KDV orani % 18
olmakla birlikte, 2018/11674 no’lu CB KARARI ile bu teslimlerdeki KDV orani 31.10.2018 tarihine kadar% 8 olarak uygula-
nacaktir.
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*Kamu Ozel Sektor isbirligi

*Yap-islet-Devret Modeli:

ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak ihtiyacit duyulan projelerin gerceklestiriimesinde kullaniimak tizere gelisti-
rilen 6zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete,
sirketin isletme siiresi icerisinde Urettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle
odenmesini icermektedir. Otoyol, liman, marina, havaalani, giimriik kapisi, elektrik santrali uygulamalarinda kullanil-
maktadir.

*Yap-islet Modeli:
Elektrik enerjisi santrallerinin tretim sirketleri milkiyetlerinde kurulmalarini, isletilmelerini, Gretilen elektrik ener-
jisinin belirlenecek esas ve usuller gergevesinde satisini igeren modeldir. Termik Santral isletiimesinde kullaniimaktadir.

*Yap-Kirala-Devret Modeli:
ilgili kamu kurulusu icin yapilacak projenin tamamlanmasini takiben ilgili kuruma kiralanmasini iceren modeldir.
Hastane, Okul ve Yurt gibi projelerin yapimini kapsamaktadir.

*isletme Hakki Devri Modeli:
Miuilkiyet hakki kamu kurulusunda kalmak kaydiyla belirli siire ve sartlarla, belirli bedel karsiliginda projenin isle-
tilmesinin 6zel sektore devredilmesidir. Havaalani, Liman, Santral ve Elektrik Dagitim gibi projeleri kapsamaktadir.

*TMS 40 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER
* Yatirrm amagh gayrimenkul: Asagida yer alan amaclardan ziyade, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sézlesmesine gore kiraci tarafindan) elde tutulan gayri-
menkullerdir (arsa veya bina ya da binanin bir kismi veya her ikisi):
e Mal veya hizmet lretiminde ya da tedarikinde veya idari amagla kullanilmak veya
o Normal is akisi cergevesinde satiimak

*Yatirnrm Amach Gayrimenkule 6rnekler asagidaki gibidir:

e Normal is akisi cergevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla
elde tutulan arsalar.

o  Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arazi ve arsalar, Standart; isletme sahibinin arsasini gayrimenkul
olarak kullanma veya is akisi gergevesinde kisa slirede satma konusunda bir karari bulunmadigl durumlarda s6z
konusu araziyi sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tuttugunu varsaymakta ve yatirrm amagli gayrimen-
kuller olarak tanimlamaktadir.

e isletmece sahip olunan veya finansal kiralama islemi gergevesinde isletme tarafindan (kiraci) elde tutulan ve bir
veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar.

e Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiralanmak Uzere elde tutulan bos bir bina.

o  Gelecekte yatirnm amagli gayrimenkul olarak kullaniimak lizere insa edilmekte veya gelistiriimekte olan gayrimen-
kuller.

*Yatirrm amach gayrimenkullerin élgimiinde esas olarak gergcege uygun deger yontemi kullaniimakla beraber is-
tisnai durumlarda maliyet degeri yontemi de uygulanabilir.

Gergege uygun degerin belirlenmesi

e Piyasa degeri

e  Etkin piyasada cari fiyatlar

e Etkin olmayan piyasalarda son fiyatlar ve nakit akis tahminleri

e  Ekspertiz raporlar (gayrimenkullerin gercege uygun degerlerini tespit konusunda yetki almis bagimsiz degerleme
sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlar) kullanilir.
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*Maliyet bedeli ile degerleme

Yatirrm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degeri slrekli olarak glivenilir olarak belirlenemeyebilir. Kar-
silastirilabilir piyasa islemlerinin ¢ok az oldugu veya indirgenmis nakit akis tahminlerinin giivenilir olarak yapilama-
digi durumlarda, yatinm amaglh gayrimenkul maliyet degeri ile degerlenir.

ORNEK:

Yatirim amach gayrimenkullerini gercege uygun degerle degerleyen isletmenin, dénem sonucunda yatirim amach

gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Donem sonunda yapilacak kayitlar asagidaki gibi
olur:

Kayith Deger Gergege Uygun Deger  Fark
Yatirim Amacgli Arsalar 130.000 110.000 20.000
Yatirim Amacli Binalar 400.000 450.000 50.000
/
245 GUD OLCULEN YATIRIM AMAGCLI GAYRIMENKULLER 50.000

- Yatirim amach binalar 50.000

647 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER
GELIR VE KARLARI 50.000
- Gergege Uygun Deger Artislari 70.000
/

/
657 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

GIDER VE ZARARLARI 20.000

- Gergege Uygun Deger Azalislari 20.000

245 GUD OLCULEN YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER 20.000
- Yatinm amagh arsalar 20.000

/

ORNEK

Yatirim amagli gayrimenkul olarak raporlanan binanin gercege uygun degeri 600.000 TL'dir. Binanin kalan faydal

omrinin 15 yil oldugu varsayilmistir. Binanin maddi duran varlik grubuna aktariminda yapilacak muhasebe kaydi asagidaki
gibi olacaktir:

252 BINALAR 600.000

245 GUD OLCULEN YATIRIM AMAGLI
GAYRIMENKULLER 600.000

- Yatinm Amach Binalar 600.000
/
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TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi

*Sozlesme Varligi: isletmenin misteriye devrettigi mal veya hizmetler karsiliginda, siire disinda baska bir sarta
(6rnegin isletmenin gelecekteki edimine) baglanmis olan bedeli alma hakkidir.

*Sozlesme Yikiimliiliigii: isletmenin misteriden tahsil ettigi (veya tahsile hak kazandigi) bedel karsiliginda mal
veya hizmetleri misterisine devretme yukiumlulugiaddr.

*Edim Yukiimliligu: Asagidakilerden herhangi birinin misteriye devredilmesine dair misteriyle yapilan soz-
lesmedeki bir taahhuttlr: (a) Farkh bir mal veya hizmet (mal veya hizmetler paketi) ya da (b) Blyik 6l¢lide benzerlik
gosteren ve misteriye devrinde ayni yontem izlenen bir seri farkli mal veya hizmet.

*islem Bedeli : isletmenin taahhiit ettigi mal veya hizmetleri misteriye devretmesi karsiliginda hak etmeyi bek-
ledigi bedeldir

*TFRS 15 Hasilat Modelinin 5 adimi vardir:

a) Sozlesmenin Tanimlanmasi

b) Edim Yikumlaluklerinin Tanimlanmasi

c) islem Fiyatinin Belirlenmesi

d) islem Fiyatinin Yiikiimliliiklerine Dagrtimi

e) Sozlesme Yikimlilikleri Yerine Getirildikge Hasilatin Kaydedilmesi

TFRS 15 de TMS 18 (Hasilat Standardi) ‘den farkli olarak 6nemli bir husus ise ger¢cege uygun deger kavrami yerine
islem fiyatinin dikkate alinmasidir. islem bedelinin belirlenmesi icin isletme, mal veya hizmetlerin mevcut sézlesme
uyarinca taahhit edildigi gibi musteriye devredilecegini ve sozlesmenin iptal edilmeyecegini, yenilenmeyecegini veya
degistirilmeyecegini varsayar.

TMS 12 GELIR VERGILERi STANDARDI

Vergiye tabi kar (mali zarar): Vergi otoriteleri tarafindan konulan kurallara gére bir hesap dénemi icin tespit edi-
len ve Uzerinden vergi 6denen (vergi geri kazanimi saglayan) kari (zarar) ifade eder.

Ertelenmis Vergi Yukiimltlugi (Borcu) : Vergiye tabi gegici farklar Gzerinden gelecek dénemlerde 6denecek gelir
vergilerini (kurum kazanci Gzerinden 6denecek vergiler) ifade eder.

BOBI FRS ‘de insaat S6zlesmelerine iliskin Hasilatin Muhasebelestirme Esaslari

insa sézlesmesi; “bir varligin veya tasarim, teknoloji, fonksiyon, nihai amag veya kullanim agisindan birbiriyle ya-
kindan iliskili ya da birbirine bagiml bir grup varligin yapimi icin 6zel olarak diizenlenmis bir s6zlesmedir

Birden ¢ok varligi kapsayan bir sozlesmede asagidaki durumlarin timinin mevcut olmasi halinde, her
varligin insasi, ayri bir insa sozlesmesi olarak degerlendirilir:

- Her bir varlk igin ayri teklif verilmis olmasi

- Her bir varhgin, taraflarca ayri bir sekilde ele alinmasi ve yiklenici ile misterinin sézlesmenin her bir

varliga iliskin kismini kabul etme ya da reddetme hakkinin bulunmasi ve

- Her bir varhga iliskin maliyetlerin ve hasilatin belirlenebilir olmasi
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vii. Bir veya birden ¢ok miisteri ile yapilmis olmasina bakilmaksizin, asagidaki durumlarin timinin mevcut
olmasi halinde, s6zlesme grubu, tek sdzlesme olarak nitelendirilir:

- Sozlesme grubunun tek bir paket halinde mizakere edilmesi

- Sozlesmelerin, birbirleriyle, genel bir kar marjina sahip tek bir projenin pargasi olacak kadar yakindan iliskili

olmasi ve

- Sozlesmelerin kapsamindaki islerin ayni anda veya birbirini izleyen bir sirada yapilmasi.

TFRS 16 KIRALAMA STANDARDININ UYGULAMA ESASLARI

*Finansal kiralama: Dayanak varligin mulkiyetinden kaynaklanan tim risk ve getirilerin 6nemli 6lgiide devredildigi
kiralamadir.

*Briit kiralama yatirimi: Finansal kiralama kapsaminda kiraya veren tarafindan alinacak kira 6demeleri ve Kiraya
verenin elde edecegi taahhit edilmemis kalinti degerlerin toplamidir.

*Faaliyet Kiralamasi: Dayanak varligin milkiyetinden kaynaklanan tiim risk ve getirilerin onemli 6l¢lide devredil-
medigi kiralamadir.

*Alt Kiralama: Dayanak varligin, kiraci (‘alt kiralama kapsaminda kiraya veren’) tarafindan tgtinci bir tarafa yeni-
den kiraya verilmesi islemidir; ana kiralama kapsaminda kiraya veren ve kiraci arasindaki kiralama (‘ana kiralama’)
yurirliukte kalmaya devam eder.

Orgiin ve Online (Uzaktan)
SPK Lisanslama Egitimleri
Online egitimler 6rgiin egitimlerle birlikte yapilmakta olup, internete bagl bir Bilgisayar veya Akilli Telefon
ile CANLI olarak derse katilim saglanabilecegi gibi, sonradan tekrari izlenebilmektedir.
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