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Milli Egitim Bakanlig: tarafindan gelistirilen modiller;

Talim ve Terbiye Kurulu Baskanliginin 02.06.2006 tarih ve 269 sayili Karari ile
onaylanan, Mesleki ve Teknik Egitim Okul ve Kurumlarinda kademeli olarak
yayginlastirilan 42 aan ve 192 daa ait gergeve Ogretim programlarinda
amaclanan mesleki yeterlikleri kazandirmaya yonelik gelistirilmis 6gretim
materyalleridir (Ders Notlaridir).

Moddiller, bireylere mesleki yeterlik kazandirmak ve bireysel 6grenmeye
rehberlik etmek amaciyla 6grenme materyali olarak hazirlanmig, denenmek ve
gelistirilmek Uzere Mesleki ve Teknik Egitim Okul ve Kurumlarinda
uygulanmaya baglanmistir.

Modiller teknolojik gelismelere paralel olarak, amaglanan yeterligi
kazandirmak kosulu ile egitim 6gretim sirasinda gelistirilebilir ve yapilmasi
Onerilen degisiklikler Bakanliktailgili birime bildirilir.

Orgiin ve yaygin egitim kurumlari, isletmeler ve kendi kendine mesleki yeterlik
kazanmak isteyen bireyler modullere internet Gzerinden ulasabilirler.

Basilmis moddller, egitim kurumlarinda 6grencilere Ucretsiz olarak dagitilir.

Moduller hicbir sekilde ticari amagla kullanilamaz ve Ucret karsiliginda
satilamaz.
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ACIKLAMALAR

KOD 344M V0040

ALAN Muhasebe Finansman
DAL/MESLEK Bilgisayar i Muhasebe Elamanlig
MODULUN ADI Insaat Isletmeleri

MODULUN TANIMI

Insaat ve insaat isletmeleri ile ilgili bilgi ve becerinin
kazandirildigi 6grenme materyalidir.

SURE 40/32
ON KOSUL
) Ingaat isletmelerini belirlemek

YETERLIK
Genel Amag
Bu modul ile ingaatlar hakkinda genel bilgiye sahip olacak
veinsaat isletmesi tarlerini ayirt edebilecek, bu isletmelerin
tutacaklar: defterleri tutabileceksiniz.

MODULUN AMACI Amadlar

1. insaat isletmesi kurulus is ve islemlerini
yapabileceksiniz.

2. Ingaat taahhiit isletmelerini yapabileceksiniz.

3. Ozel insaat (yap-sat) isletmelerini yapabileceksiniz.

EGITiM OGRETIM
ORTAMLARI VE

Sinif —atdlye: Sine vizyon, perde, tahta, defter, kalem
Bireysel 6grenme: Internet, kiitiphane, cevre, kitaplar

DONANIMLARI Isletme (sektor): Mal ve hizmet veren tiim isletmel er
Her fadliyet sonrasinda o fadliyetle ilgili degerlendirme
sorulart ile kendi kendinizi degerlendireceksiniz.
OLGMEVE Modil sonunda kazandigimiz bilgi ve becerileri belirlemek
DEGERLENDIRME

amaciyla ogretmeniniz tarafindan hazirlanan  6lgme
aractyla degerlendirileceksiniz.







GIRIS

Sevgili Ogrenci,

Insaat sektorii Ulkemizde gelisme potansiyeli ile dikkat geken, sektérlerin basinda
gelmektedir.

Devletin toplu konut Uretme hedefi, kurumsal insaat firmalarimn proje sayilarim hizla
arttirmasi, yeni is ve aisveris merkezlerine olan talebin yikselmesi, turizmin gelecegin
yildiz sektorleri arasinda gosterilmesiyle artan yatirimlar, ekonomideki istikrar ve blyime
ile birlikte yabancit yatinmlarin da bu yonde agirlik kazanmasi, konut kredis faizlerinin
dismesi ve vadelerin uzamasi, konut taleplerinin artmasina yol agmstir.

Insaat sektériinde en biyik problemlerinden biri, nitelikli isgiic ihtiyacimn
karsilanmasidir.

Ulkemizin bir deprem bolges oldugu dustinildigiinde, insaat sektoriinde hizmet
veren isletmelerin ve bu isletmelerde calisan insanlarin iyi bir egitimden gecmis olmalar
zorunlulugu biraz daha 6nem kazanmaktachr. Bu da mesleki egitimin sektor icin ne kadar
Onemli oldugunu bir kez daha ortaya koymaktadir.

Sevgili 6grenci, bu modul ile tlkemiz ekonomisinde 6nemli bir yere sahip olan, insaat
ve ingaat sektorinun, yiklenicileri olan ingaat isletmeleri hakkinda yeterli bilgi dizeyine
ulasacak, sektorlin ihtiyag duydugu nitelikli elamanlar arasindaki yerini alacaksin.






OGRENME FAALIYETIi-1

AMAC
Bu modl ile, insaat isletmelerinin kurulus is ve islemlerini yapabileceksiniz.
ARASTIRMA

Bu faaliyete baslamadan Once yapmamz gereken oncelikli arastirmalar
sunlardhr:

> Bir ingaat isletmesini ziyaret ederek, ana sdzlesmesini inceleyiniz.
> Bir muhasebe biirosuna giderek, bir insaat isletmesinin kurulug asamalarint ve
insaat isletmelerinin hangi defterleri tutacaklarint 6greniniz.

1. INSAAT ISLETMEL ERININ KURULUSU

1.1.Teme Kavramlar

1.1.1. Insa, Insaat, Yap1 ve Bina Kavramlari

Insa, bir gayrimenkul (tasinmaz) meydana getirmek amaciyla, malzeme ve iscilik
kullamlarak yapilan sistemli ve birbiriyleiliskili calismalarin timine verilen genel bir addir.
Insaat ise, insa kelimesinin gogulu olup, insa halindeki yani henliz tamamlanmams yapiy1
ifade eder.

Y ap1, insaat faaliyetlerinin tamamlannus halidir. Bir baska ifadeyle insaat faaiyetleri
sonunda €elde edilen drinddr. Bu tammdan hareketle yapilarn asagidaki  gibi
orneklendirebiliriz:

» Binaar ve binaarin eklentileri, » Kopruler ve dayanaklari,
» Yollar, » Demiryolu traverderi,
» Meydanlar, > Raylar,

» Kuyular, » Cesméler,

» Tundler, > Anttlar,

> Sukanallar, > Limanlar,

>  Su bentleri, > Metro,

» Barglar, » Dalgakiran,

» Maden galerileri, » Spor Alanlari,

> Mahzenler, » Havaaanlan

» Kanalizasyonlar,

» Direkler,

> Duvarlar,



g i‘#_ .
apilar

Bina, araziye oturtulmus, az ya da cok kapali, 6zellikle insanlarin barinmave yerlesme
ihtiyaclar1 ile sosyal, kultlrel ve ticari fadiyetlerini strdirebilmeleri icin insa edilmis
yapidir. Yukaridaki agiklamalar incelendiginde binalarinda bir yapr ¢esidi oldugu yani yapi
kavraminin, bina kavramin da kapsadig: gérilr.

1.1.2. Insaat ve Yapi Tiirleri
1.1.2.1. insaat Turleri
Insaatlar:; 6zel insaatlar ve taahhiit insaatlar: olarak ikiye ayrabiliriz:

Ozel insaatlar iki sekilde karsimiza gikar. Bunlardan birincisi; gercek ve tiizel kisilerin
kendi ihtiyaclarim karsilamak amaciyla yaptiklarn insaatlar, ikincisi ise gercek ve tizel
kisilerin satarak gelir elde etmek amaciylaingaettikleri insaatlardir.

Taahhiit ingaatlar:; gercek ve tizel kisilerin ihtiyac duyduklari ve belli bir bedel
karsiliginda bu alanda faaliyet gosteren insaat isletmelerine yaptirdiklar: ingaatlardir.

1.1.2.2. Yap Turleri

Yapilar;; menkul ve gayrimenkul olarak siiflandirabiliriz. Bir  tasginmazin
(gayrimenkulun) meydana getirilmesi icin yapilan insaata, gayrimenkul insaati, bu insaatin
bitmis haline ise gayrimenkul yap: adh verilir. Ornegin, bargjlar, binalar, havaaanlari v.s

Resim 1.2: Gayrim kul Yap Ornekleri

Her ne kadar nitelik olarak gayrimenkul niteliginde olsa da bazi yapilar menkul yapi
niteligindedir. Ornegin, insaat faaliyetlerinde, faaliyetlerin takip edilmesi, kontrolii ve
calisanlarin ihtiyaglarinin  karsilanmast igin yapilan santiye binalart nitelik olarak
gayrimenkul gibi gorllseler de sirekli kalma niyetiyle degil isin bitirilmesine kadar
yapildiklart icin menkul yap: olarak adlandirilirlar.

Medeni Kanunu' muza gore stirekli kalma niyeti olmaksizin, belli bir hizmete tahsis

edilen baraka, kullbe, bayram ve panayir tak ve tezgahlar gibi yapilarin yapiima faaliyeti,
menkul insaat1 say1l mistir.



1.1.2.3. Insaat Isletmesi ve Tiirleri

Kendi nam ve hesabina veya taahhit (Ustlenme, bir seyi yapmak icin sdz verme,
yuklenme) yoluyla baskalarinainsaat yapan isletmelere insaat isletmeleri denir.

Insaat isletmeleri; Insaat Taahhiit isletmeleri ve Ozel Insaat (Yap-Sat) isletmeleri
olarak ikiye ayrilir:

Insaat Taahhiit Isletmeleri, gercek ve tiizel kisilerin ihtiyag duyduklar: yapiy: yapmayi
taahhtit ederek, ingsaeden isletmelerdir.

Ozel Insaat (Yap-Sat) insaatlarn ise, kendi nam ve hesaplarina insaat yapan
isletmelerdir. Bu tir isletmeler ya kendi ihtiyaclari olan ingaatlar1 yaparlar, ya da satmak
amaciylayapi insa ederler. Bu iki tUr insaat isletmesi arasindaki farklar sunlardir:

> Insaat taahhit isletmeleri hizmet isletmeleri, 6zel insaat isletmeleri ise Gretim
isletmeleridir. Taahhit isletmeleri baskalarimn ihtiyag duyduklari yam
ihtiyacimin giderilmesi icin hizmet sunmaktayken, 0zel insaat isletmeleri kendi
ihtiyaclar: veya satip kar elde etmek icin yapr Uretirler. Bu durum, bu iki insaat
isletmesi tUrinin yaptigi islemlerin muhasebelestirilmesinde farkli hesaplar:
kullanmal artni gerektirir.

Okul insaat1 Park insaati Konut insaati

Resim1.3: Okul ve parklar yapilip kar amaciyla satilamayacagindan, bu tur insaatlar ancak
devlet veya bir hayir sever ceinsaat taahhut isletmelerine yaptirilir. Ozel taahht isletmelerinin
asil amaai kar oldugundan genelde konut insa eder ve satarlar.

>  Ozd insaat isletmeleri, yapilarn kendi nam ve hesabinainsa ederler. Uretilen bu
yapilar, bu tir isletmelerin mamull oldugundan bilénconun aktifinde, stoklar
arasinda gosterilir. insaat taahhiit isletmeleri ise kendi nam ve hesaplarina degil
baskalarinin nam ve hesaplarina yap:r insa ettiklerinden, ortaya ¢ikan yapi,
taahhit isletmesinin degil, isi isletmeye veren kisilerindir.

> Ozel insaat isletmeler, insa ettikleri yapilan satarken satis sdzlesmesi yaparlar,
dolayisiyla satis sbzlesmesi hilkiimlerine tabidirler. Insaat tashhiit isletmeleri ise
hizmet sunduklarindan istisna sdzlesmes hikimlerine tabidirler

> Bu iki tir isletmenin vergilendirme sistemleri de birbirinden farklidir.

1.2. Insaat Isletmelerinin Kurulmasi

Insaat isletmeleri, bir gergek kisi tarafindan sahs bir isletme olarak kurulabilecegi
gibi, bir sirket olarak ta kurulabilirler.



Uygulamada faaliyet gosteren insaat isletmelerinin blyik bir kismu limited veya
anonim sirket olarak kurulmaktadirlar. Bizde, kurulacak olan ingaat isletmesinin limited
veya anonim sirket olacagi varsayimi ile hareket edecek ve ana sdzlesmenin hazirlanmast ve
diger islemlerin yerine getirilmesini bu varsayimagére ele alacagiz.

1.2.1. Ana S6zlesmenin Hazirlanmasi

Limited sirketler en az 2, anonim sirketler ise en az 5 ortakla kurulur. Bir sirketin
kurulmas: icin yapilacak ilk is, kurulacak olan sirketin turiine gore ihtiyag duyulan en az
ortak sayisinin bir araya gelmesi ve sirket ana sozlesmesinin hazirlanmasidir. TTK' ya gére
bir ana stzlesmede maddeler halinde yer amasi gereken hususlar sunlardir:

1.2.1.1. Kurucular

Hazirlanacak olan ana szlesmede kurucu ortaklarin ad, soyadlari, tabiiyetleri ve acik
adresleri belirtilir. Eger kurucu ortaklar arasinda tlzel kisi varsa bu tizel kisi ortaklarin
unvanlarinda belirtilmesi gerekir.

Kurucu ortaklar arasinda yer almak isteyen tizel kisilerin yeni kurulacak olan sirkete
kurucu ortak olmak istediklerini acikca belirten bir karar amalart (bu karar limited
sirketlerde ortaklar kurulunda, anonim sirketlerde ise yonetim kurulunda alinmalidir), ve bu
karar1 ana sbzlesme hazirlanmadan 6nce notere tasdik ettirmeleri gerekir.

1.2.1.2. Ticaret Unvam

Turk Ticaret Kanunu' nun (TTK) 41. maddesine gore her tacir:

Bir ticaret invanm belirlemeli,

Ticari isletmesi ileilgili tim islemlerde bu unvan kullanmals,

Isletmesi ileilgili senet (cek-senet-police v.s) ve diger tim evraklar: bu unvan
ileimzalamali,

Unvani, isletmenin giris cephesine herkes tarafindan gorulebilecek bir yere
asmalidir.

YV VVYV

Sermaye sirketleri ticaret unvam serbestce belirleyebilir. Ancak belirledikleri ticaret
unvan icerisinde sirketin faaliyet konusunun ve sirketin tUrunu gosteren ibarenin (limited,
anonim sirket gibi) yer almasi zorunludur. Ornegin, Kaya insaat Taahhiit Limited Sirketi.

Isletmeler, ticaret Unvanlarinda yer almayan bir alanda faaliyet gosteremezler. Faaliyet
gosterecekleri aanlar: ticaret Unvanlarina ekletmek zorunda kalirlar. Bu tir bir olumsuzlukla
karsilasmamak icin, uygulamada sirketler ticaret Unvanlarina, esas faaliyet konularinin
disinda diger faaliyet konularini da eklerler. Boylelikle, diger faaliyet konulari ileilgili bir is
yapmak istediklerinde veya is degisikligi yapildiginda ticaret Unvanimn degistirilmesi
gerekmez. Ornegin, Unvam Kaya gida, tekstil, turizm, medikal sistemleri, insaat malzemeleri
ticareti, ithalat, ihracat Limited Sirketi olan bir sirket, gida, tekstil, turizm, medikal ve ingaat
sektorlerinde faaliyet gosterebil ecektir.



Turizm
Resim 1.4: Cesitli faaliyet alanlari

Konuyu insaat isletmeleri agisindan dustindiglimuzde, insaat faaliyetleri ile ugrasacak
bir sirketin kurulmasi esnasinda, ticaret Unvan icerisinde “insaat” kelimesinin muhakkak yer
almasi gerekir. Ornegin, ticaret tnvam Okke gida, tekstil ithalat ihracat Ltd Sti olan bir
sirket, ticaret Unvaninda insaat islerini yapabilecegini gosteren “insaat” kelimesi yer
almadigindan insaat faaliyetleri ile ugrasamayacaktir. Ugrasmak istiyorsa, ana sozlesmesini
degistirip, ticaret Unvan icerisinde “Tnsaat” kelimesine yer vermek zorundadir.

1.2.1.3. Kanuni Merkez ve Subeler

Ana sbzlesmede sirketin merkezinin posta adres acik bir sekilde belirtilmelidir. Ayn
merkezde adres degisikligi yapilmas: durumunda ana sozlesmenin degistirilmesi gerekmez,
ancak merkezin degistirilmesi halinde bu durumun ana sizlesmede de degistirilmesi gerekir.
Ornegin sirketin merkezi Istanbul’ da ise ve merkez istanbul icinde baska bir yere tasinmssa
bu durumda ana sozlesmenin degistirilmesi gerekmez. Merkez Istanbul’dan Ankara'ya
tasinmis ise ana sizlesmenin degistirilerek, sirket merkezi Ankara olarak duzeltilmelidir.
Ana sbzlesmede sirket merkezi yaninda varsa subeleri de belirtilmelidir.

1.2.1.4. Faaliyet Konusu

TTK’ mn 271. maddes uyarinca, sirketin faaliyet konusu ana sizlesmede maddel er
halinde ve acikca belirtiimelidir.

Ticaret isletmeleri ( bir mal1 alip, Uzerinde herhangi bir degisiklik yapmadan satan
isletmeler), ticaret Unvanlarinda “ticaret”, “pazarlama’, “dis ticaret” gibi ibarelere yer
vermek sartiyla cesitli faaliyet konularini, gend tammlarla veya acikca belirterek ana
sbzlesmede gosterebilirler. Ornegin; cari mevzuat cercevesinde her tirlii malin ihraci, ithali,
ticareti, pazarlamasim yapmak seklinde faaliyet konusunu genel tammlarla belirleyebilecegi
gibi, gida, tarim, tekstil, insaat malzemeleri v.s mallarin ihraci, ithali ve pazarlamasin
yapmak seklinde acikca da belirtebilirler.

Uretim isletmeleri de (ihtiyaglar: gidermek icin kullamlan mal ve hizmetlerin Gretimi
faaliyeti ile ugrasan isletmeler ), ticaret Unvanlarinda belirtmek sartiyla, ana sozlesmelerine
birden fazla faaiyet konusu yazabilirler.

1.2.1.5. Sirketin Sires

Sirketin stires ana sozlesmede agik bir sekilde belirtiimelidir (40 yil 99 yil gibi). Eger
sirket icin bir sire ongdrdlmiyorsa “sirketin slresi slresizdir” seklinde bir ibare ile
belirtilmelidir. Unutulmamalidir ki limited sirketler slresiz olamazlar. Ana sbzlesmede
belirtilen stire yapilacak bir ana sozlesme degisikligi ile uzatilabilir.



1.2.1.6. Sermaye

Sirketlerin en az sermaye miktarlar1 arttirilarak Anonim sirketlerde 50.000 YTL,
Limited Sirketlerde ise 5.000 YTL'ye cikartilmistir. Bu tutarlar bazi alanlarda faaliyet
gosteren sirketler icin farkl: olarak belirlenmistir. Ornegin fuar diizenleyen anonim sirketler
iletiketici gunleri diizenleyen sirketlerde bu tutarlar daha yuksektir.

TTK’ nin 139. maddesine gore sermaye olarak koyulabilecek kiymetler sunlardir:

VVVVVYVY

Para, alacak, kiymetli evrak ve menkul esyaar,

Her nevi gayrimenkullar,

Menkul ve gayrimenkul mallardan faydalanma ve kullanma haklari,

Ticari isletmeler,

Tdif haklar1, maden ruhsatnameleri gibi iktisadi degerleri olan haklar,

Imtiyaz ve ihtira beratlar (yeni bir sey bulanaicat edene, buldugu seyden bir
sire sadece kendisinin faydalanmasi icin Devletce verilen belge) ve
aametifarika (marka) ruhsathameleri gibi sinai haklar.

Resim 1.4: Para, menkul- gayrimenkul ve haklar ser maye olarak konulabilir

Anonim sirket ana sozlesmelerinde sermaye ile ilgili olan su hususlar agikca
belirtilmelidir (6rnegin, sirketin sermayesi 75.000 YTL olup, degeri 750 YTL' den 100
hisseye bol inmUstar gibi):

VVYVYYVY

Sirketin sermayesinin ne kadar oldugu,

Sermayenin kag hisseye bolinduga,

Her hissenin itibari degeri,

Hisselerin ortaklar tarafindan hangi miktarda ve nasil taahhit edildigi,
Hisselerin nama mi yoksa hamiline mi yazil1 oldugu.

Limited sirketlerde sermaye paylara bolinmediginden ana sozlesmelerinde paylarla
ilgili hukUimler yer almayacaktir. Sadece sirketin sermayesinin ne kadar oldugu ve hangi
ortagin ne kadar sermaye koymay taahhit ettigi ve ortaklarin bu taahhitlerini nasil yerine
getirecekleri ana sozlesmeye yazilir.

Sermaye olarak para disinda (mal, hak, emek, demirbas, gayrimenkul, isletme v.s)
varliklarda konulabilir. Sermaye olarak konulan para disindaki bu varliklara ayni sermaye
denir. Ortaklar ayni sermaye koymayi taahhit etmisler ise:



> Ortaklar Ticaret Mahkemesine, bu mahkemenin olmadigi yerlerde Adiye
Hukuk Mahkemesine basvurarak, bilirkisi talebinde bulunurlar,

> Mahkeme tarafindan tayin edilen bilirkisi ayni sermaye olarak konulan
varliklarin, degerini takdir eder,

> Ana sizlesmede ayni olarak konulan sermayenin, tutari, niteligi, bilirkisiler
tarafindan takdir edilen degeri, ayni sermaye koyan ortaklarin agik kimlikleri,
tabiiyetleri ve adredleri agikca belirtilir. Ana sbzlesmede ayrica ayni sermaye
konacak sirket anonim sirketse, konulacak bu ayni sermaye karsiliginda
verilecek pay miktarlar: da ana sozlesmede belirtilir.

1.2.1.7. Kuruculara Saglanacak Menfaatler

Sirket kurucularimin, sirketin kurulusu esnasinda sarf ettikleri emege karsilik, elde
edilen hésiladan yedek akcge ve pay sahiplerine %5 temettli (k& payi) ayrildiktan sonra
kalanin %10 ‘u kendilerine tahsis edilebilir. Boyle bir durum sbz konusu ise ana sizlesmede
acikca belirtilmelidir.

1.2.1.8. ilanlar

Kurulacak sirket ileilgili ilanlarin nasil yapilacag: (posta, gazete v.s) ana stzlesmede
belirtilmeli ve yapilacak ilanlarda bu hiikme uyulmalidir.

Resim 1.5: ilanin ne sekilde yapilacagi, hazirlanacak ana sbzlesmede belirtilmelidir

1.2.1.9. Hesap Donemi

Hesap donemi normal kosullarda bir takvim yilidir. 1 Ocakta baslar 31 Aralikta sona
erer. Ancak bazi isletmelerin hesap donemi yapmis olduklar is geregi Maliye Bakanlig
tarafindan farkl: iki tarih arasi olarak belirlenebilir. Ornegin mevsimlik is yapan isletmelerde
hesap donemi alisilagelmis hesap donemi disinda belirlenebilir. Ana sozlesmede hesap
donemi agik bir ifade ile belirtiimelidir. Ornegin, “sirketin hesap dénemi Ocak ayinn ilk
gunu baglar ve Aralik aymnin son gini sona erer “ seklinde bir ifadeyle hesap donemi
acikca bdlirtilir.

1.2.1.10. Sirketin idaresi

Sirketin kimler tarafindan ve nasil idare edilecegi, ana sozlesmede acik olarak
belirtilmelidir. Genelde bu gorevi limited sirketlerde sirket middrleri, anonim sirketlerde ise
yonetim kurulu Ustlenir.  Ornegin bir limited sirket ana sbzlesmesine bu hususta “sirketin
isleri ve muameleleri ortaklar kurulu tarafindan segilecek bir veya birka¢ mudur
tarafindan yuratilir. ik bir yil igin sirket ortagi Savas KAYA sirket miidirii olarak
secilmistir.” seklinde bir hikim konul abilir.



1.2.1.11. Sirketin Temsili

Ana sbzlesmede sirketin temsilini kim ya da kimlerin Ustlenecegi belirtilmelidir. Bu
gorev limited sirketlerde mudirlere, anonim sirketlerde yonetim kurullarina verilebilecegi
gibi disardan datemsilci atanabilir.

Bir limited sirketin ana sbzlesmesinde bu durum “Sirketi mudirler temsil eder.
Sirketi ilzam (baglamak, mahkim etmek) edecek imzalar ortaklar kurulu tarafindan
tespit, tescil ve ilan olunur. Sirket tarafindan verilecek bitiin belgelerin ve yapilacak
sozlesmelerin gegerli olabilmes igin bunlarin sirket tnvan: altznda ve temsil ve ilzama
yetkili kisilerin imzasin: tasimas gerekir.” seklinde belirtilebilir.

1.2.1.12. Muddrlerin Degistirilmesi

S0z konusu bir limited sirket ise, ihtiyac duyuldugunda mudirlerin nasil
degistirilebilecegi ana sozlesmede belirtilmelidir. Ornegin “Mudiirler gorev siires
dolmadan, sirketin ddenmis esas sermayesinin Ugcte ikisini (veya yaridan bir fazasni)
temsil eden ortaklarin karariyla degistirilebilir.” seklinde bir hikim ana sizlesmeye
konabilir.

1.2.1.13. Denetciler (Murakaplar)

Anonim sirketlerde ¢ organ bulunur. Bunlar genel kurul, yénetim kurulu ve denetim
kuruludur. Limited sirketlerde ise bu organlar yer almaz. Bunlarin yerine sirket ortaklarinin
olusturdugu ortaklar kurulu yer alir. Dolayisiyla denetciler anonim sirketlerde stz konusu
oldugu icin hazirlanan ana sizlesme bir anonim sirkete ait ise sirketi denetleme yetkisi
verilecek kisilerin belirtilmesi gerekir.

1.2.1.14. Genel Kurul

Y ukaridaki maddede de belirttigimiz gibi genel kurul anonim sirketlerde bulunur.
Anonim sirket ana sozlesmeleri hazirlanirken:

Genel kurullarin toplantiya daveti,

Toplanti zaman,

Oy verme sekli ve vekil tayini,

Muzakerelerin yapilma tarzi ve oranlar hakkinda gerekli aciklamalara yer
verilmelidir.

YVVVY

1.2.1.15. Komiser Bulundurulmas

Anonim sirket genel kurullarinda, Sanayi ve Ticaret Bakanligi komiserinin bulunmast
zorunludur. Ayrica toplantt zabitlarinin ilgililerle birlikte komiser tarafindan imza edilmesi
gerekir. Anonim sirket ana stzlesmeleri hazirlanirken bu duruma iliskin hikmin ana
sbzlesmede yer almasi gerekir.

1.2.1.16. Karin Tevzii (Dagitma, Boltstiir me)

Sirket ana sbzlesmesinde ortaya cikacak karin dagitinunin nasil yapilacagi detayl
olarak belirtilmelidir.



1.2.1.17. ihtiyat Akces

TTK hikiumlerine gore, limited ve anonim sirketlerde elde edilen dénem karindan
oncelikle yedek akceler ayrilir. Ayrilacak bu yedek akcgelerle ilgili husudarin ana sézlesme
de agikca belirtilmesi gerekir.

1.2.1.18. Kanuni Hukdmler

Ana sbizlesmede yer amayan hususar hakkinda Tark Ticaret Kanunu' nun
hukimlerinin uygulanacaginin diizenlenecek ana sbzlesmede yer almasi gerekir. Bunun icin
ana sbzlesmede “Kanuni Hukimler” baglikli bir madde acilarak bu durum bu madde
icerisinde bdirtilir. Ornegin, “Bu esas sbzlesmede bulunmayan hususlar hakkinda TTK
hakimleri uygulanacakt:r.” seklinde bir ifade yeterli olacaktir.

1.2.1.19. Kurucularin imzas

Y ukaridaki aciklamalar dogrultusunda hazirlanan ana sdzlesmeyi, kurucu ortaklar
isimlerini yazarak imzalarlar. Imzalanan ana sdzlesme yeteri kadar (8-10 adet) cogaltilip,
notere goturulir ve tasdik ettirilir. Notere tasdik igin verilen Ucrete ait makbuz, kurulus
gideri olarak kaydedileceginden saklanir.

Buraya kadar limited ve anonim sirket ana stzlesmelerinin hazirlanmasinda dikkat
edilmesi gereken hususlara degindik. Simdi konunun pekismesi icin bir limited sirkete ait
ana sizlesme drnegi hazirlayalim:

ORNEK ANA SOZLESME
Madde 1: KURUCULAR

Asagida adlari, soyadlari, tabiiyetleri ve adresleri yazili olan kurucular
arasinda Tirk Ticaret Kanunu'nun ani surette limited sirket kurulmasina
dair hiikiimlerine gore bir limited sirket kurulmustur.

1-Savas KAYA, TC tabiiyetinde olup, Giiltepe Mah. 200. Sok. No:18
Ankara adresinde oturmakta,

2- Zeynep OKKE, TC tabiiyetinde olup, Mevlana Cad. 208/60 Ankara
adresinde oturmaktadir.

Madde 2: TICARET UNVANTI

Sirketin Ticaret Unvani, "KAYA Gida, Tekstil, Insaat Ticaret Ithalat
Ihracat Limited Sirketi” dir.




Madde 3: SIRKETIN KANUNI MERKEZI VE SUBELERI

Sirketin Merkezi, Ankara ilindedir. Sirketin adresi, Giiltepe Mahallesi
200. Sokak No: 16 Altindag/Ankara’ dir. Adres degisikliginde yeni adres
Ticaret Siciline Tescil ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan ettirilir
ve ayrica Sanayi ve Ticaret Bakanligina bildirilir. Tescil ve ilan edilmis
adrese yapilan tebligat sirkete yapilmis sayilir. Tescil ve ilan edilmis
adresinden ayrilmis olmasina ragmen, yeni adresini siiresi iginde fescil
ettirmemis sirket igin bu durum fesih sebebi sayilir. Sirket Sanayi ve
Ticaret Bakanligina bilgi vermek kaydiyla yurt iginde ve yurt disinda
subeler agilabilir.

Madde 4: FAALIYET KONUSU

Sirketin faaliyet konusu sunlardir:
Gida, tekstil, insaat malzemeleri ithali, ihraci ve ticaretini yapmak.

Madde 5: SIRKETIN SURESI
Sirketin siiresi tescil ve ilan tarihinden itibaren 99 yildir.

Madde 6: SERMAYE

Sirketin sermayesi 5.000 YTL' dir. Sermaye ortaklar tarafindan;

3.000 YTL ortak Savas KAYA tarafindan,

2.000 YTL ortak Zeynep OKKE tarafindan, muvazaadan ar? olarak ve
tamamen taahhiit edilmigtir. Sirket sermayesinin 7 'i tescil tarihinden
itibaren en geg 3 ay, kalani ise 1 yil igerisinde 6denecektir. Bu husustaki

ilanlar, esas s6zlesmenin ilan maddesi uyarinca yapilir.
Madde 7: KURUCULARA SAGLANACAK MENFAATLER

Sirket kurucu ortaklarina, sirketi kurduklari sirada sarf ettikleri emege
karsilik her hangi bir menfaat saglanmayacaktir.




Madde 8: ILANLAR

Sirkete ait ilanlar TTK' nin 37. Maddesi hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla
sirket merkezinin bulundugu yerde en az bir gazete ile 15 giin evvel
yapilir. Mahallinde gazete nesredilmedigi takdirde en yakin yerde
nesredilen gazete ile yapilir. Sermayenin azaltilmasina ve tasfiyeye ait
ilanlar igin ayni kanunun 397. ve 438. maddesi hiikiimleri uygulanir.

Madde 9: HESAP DONEMI

Sirketin hesap dénemi Ocak ayinin ilk giini baglar ve Aralik ayinin son
glinii sona erer. Ancak ilk hesap donemi, sirketin ticaret siciline tescil
edilip tiizel kisilik kazandigi tarihte baglar ve o yilin 31 Aralik giini sona
erer.

Madde 10: SIRKETIN IDARESI

Sirketin igleri ve muameleleri ortaklar kurulu tarafindan segilecek bir
veya birkag miidiir tarafindan yiiritilir. Ilk 1 yil igin girket ortagi Savas
Sirketin isleri ve muameleleri ortaklar kurulu tarafindan segilecek bir
veya birkag miidiir tarafindan yiiriitilir. Ilk 1 yil igin girket ortagi Savas
KAYA sirket miidiird olarak segilmistir.

Madde 11: SIRKETIN TEMSILI

Sirket midirid (mddirleri) sirketi minferit imza ile temsil ve ilzam
eder(ler). Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak
sozlesmelerin gegerli olabilmesi igin, bunlarin sirket tnvani altinda temsil
ve ilzama yetkili kigilerin imzasini tasimasi gerekir.

Madde 12: MUDURLERIN DEGISTIRILMESL

Miidiirler gorev siiresi dolmadan, sirketin 6denmis esas sermayesinin ligte
ikisini temsil eden ortaklarin karariyla degistirilebilir.
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Madde 13: KARIN DAGITIMI (TEVZII)

Sirketin safi kari, hesap donemi sonunda tespit edilen gelirlerden her
tirli genel masraflarin ve amortisman gibi sirket¢e 6denmesi ve ayrilmasi
zaruri olan tutarlarin ¢ikarilmasindan sonra kalan tutardir. Safi karin
tespitinde Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uyulur.

Safi kardan her sen once %5 ihtiyat akgesi ile hissedarlara 6denmis
sermayeleri lizerinden %5 oraninda, genel kurulun alacagi kararda tespit
edecegi sekil ve surette dagitiimak iizere birinci temetti ayrilir.

Kalan karin en fazla %10'u ortaklar kurulunun karari ile sirketin midiir ve
mistahdemlerine tahsis olunabilir.

Kalan kar ortaklar kurulu kararina gére kismen veya tamamen ikinci
temetti olarak dagitilabilecegi gibi, dagitilmayip herhangi bir yedek akge
olarak ta tutulabilir.

TTK nin 466/II-3. Maddesi hiikiimleri saklidir. Buna gore kara istirak
edenlere dagitilacak tutarlar ile hissedarlara dagitilmasi kararlagtirilan
ikinci femetti tutarindan TTK' nin 466. Maddesinin 2. Fikrasinin 3. Bendi
geregince %10 ayrilarak umumi yedek akgeye eklenir. Kardan bir kisminin
ortaklara dagitilmasi ve sirket adina igletilmesi veya memurlara ikramiye
olarak verilmesi gibi kararlar sirket sermayesinin %100’ iinii temsil eden
ortaklarin kararina baglidir.

Madde 14: THTIYAT AKCESI

Ihtiyat akgesi, sirket sermayesinin %20'sine varincaya kadar ayrilir. Bu
miktarin azalmasi halinde yeniden ihtiyat akgesi ayrilmaya devam edilir.
Kanuni ve ihtiyari yedek akgeler ile kanun ve bu esas mukavelenin
hiikimlerine gore ayrilmasi gereken miktar safi kardan ayrilmadik¢a kar
dagitilamaz. Ihtiyat akceleri hakkinda TTK' nin 466. ve 467. Maddeleri
hikimleri uygulanir.
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Madde 15: KANUNI HUKUMLER

Bu esas sozlesmede bulunmayan hususlar hakkinda Tirk Ticaret
Kanunu'nun hiikiimleri uygulanacaktir.

1.3. Ana Sozlesmenin Hazirlanmasindan Sonra Y apilacak islemler

Ana sbzlesme hazirlamp notere tasdik ettirildikten sonra yapilacak islemler sunlardir:

>

>

>
>

Kurulus sermayesinin %0.04' Rekabet Kurulu Fonu olarak ilgili bankaya
yatirlir,

Ticaret Sicil Memurlugu' na bagvurularak, sirket tescil ettirilir. Ticaret Sicil
Memurlugu kurulus ile ilgili diger kurumlara (SSK, Vergi daires, Bolge
CalismaMudurlugll) gerekli bildirgeleri génderir.

Kullanmlacak defterler, kullaniimaya baslanmadan énce notere tasdik ettirilir,
Ilgili mesleki odalara bagvurularak, kayit yaptirilir.

1.4. M Uteahhitlik Kar nesi

Fass - it
e s Insaat isleri ile ilgili ihalelere katilabilmek icin
miiteahhitlik karnesi gereklidir. Bu karne Bayindirlik ve iskan
TR Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurlgi
= *ﬁ é E‘f (BIB-TAUGM) tarafindan verilmektedir.
alt

M teahhitlik karnesi almak icin istenen belgeler sunlardir:

* JIk kez karne alacak sahislardan istenen belgeler:

VVVVYV VYV 'V

Bayindirlik ve iIskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
MudurlGgi M Gteahhitlik Dairesi Baskanligina yazilacak arz dilekges,

Nufus ciizdanimn noterden tasdikli fotokopisi,

Ogrenim belgesi (1990 6nces mezun olanlardan diploma ve noter tasdikli
fotokopisi),

Ticaret odasi belgesi (kendi adina karne aacak olanlardan),

Meslek odasi kayit belgesi,

Imza sirkleri,

On cepheden gekilmis 2 adet vesikalik fotograf,

Bitirilmis isler varsa bunlarailiskin istenen diger belgeler.
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*Mevcut karnesi olup, venilemek isteyen sahislardan istenen belgeler:

VVVVY V V¥V

1.5. INSAAT ISLETMELERININ TUTACAGI DEFTERLER

Insaat isletmelerinin, sahis isletmeleri olarak veya sirket olarak kurulup, faaliyet
gosterebilecegine, ingaat sirketlerinin kurulusu konusunda deginmistik. Insaat isletmeleri ait
olduklar1 sinifa gore, Vergi Usul Kanunu' nda belirtilen ve tutulmas: zorunlu defterleri

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel

Mudarlugh M Uteahhitlik Dairesi Baskanligina yazilacak arz dilekges,
Karnenin asli kaybedilmis ise, gazete ilam kayip taahhitnamesi (6rnegine

uygun elle yazilmig veya noterden alinmus),
Imzasirkdleri,

Ticaret odasi belgesi (yeni tarihli),

Meslek odasi belgesi (yeni tarihli),

On cepheden gekilmis 2 adet vesikalik fotograf,

Bitirilmis isler varsa bunlarailiskin istenen diger belgeler.

tutmak zorundadirlar.

Bunagore, insaat isletmeleri 1. sinif tacir konumundaysa;

>
>

Y evmiye Defteri,
BlyUk Defter (defter-i kebir),
Envanter ve Bilango Defteri’ni,

Y evmiye Defteri

Bilyuk Defter
Resim 1.7: 1. Sinif tacirlerin, tutmak zorunda oldugu defterler

2. Sinif tacir konumundaysa;

>

Isletme Defteri tutacaklardhr.
ri }

- --'_ 5
= 2

Resim 1.8: 2. Simif tacirlerin tutacag isletme Defteri
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Insaat isletmeleri tabi olduklart simfa gore yukaridaki defterler yarmnda su defterleri
de tutarlar:

Santiye (GUnlik) Defteri,

Roleve Defteri,

Atasman Defteri,

Puantg Defteri,

Slrveyan Defteri,

Y esil Defter.

Bu modiilde sadece ingaat isletmelerine ait defterler incel enecektir.

1.5.1. Santiye (Gunluk) Defteri

Santiye defteri, Bayindirhk Isleri Kontrol Yonetmeligi geresince insaat taahhiit
isletmelerinde tutulacak defterlerden olup, bu deftere asagidaki husudar gunlik olarak
kaydedilir:

YVVVYVYY

O gunkl hava durumu,

Isinilerleyisi, gelismesi,

Cikan engeller,

Insaata giren ihrazat (Miiteahhidin insaatta kullaniimak (izere isyerine getirdigi, bir
daha santiye disina ¢ikarilamayan malzemeler) bedeli,

Odenecek geregler,

Fiyat farkinatabi gereclerin cesit ve miktarlari,

S6zlesme geregince miteahhidin is basinda bulundurulmas: gereken teknik
elemanlarin o giin is basinda bulunup, bulunmadiklari,

Calisan isci sayisi ve ¢aligan makineler,

Y apilan 6nemli gorismelerin sonuclar: v.s

YV VY

YV V

\ A4

Bu defter cift yaprakli (biri koparilabilir zimbali) ve miteselsil (birbirine bagli) sira
numarali, standart A4 ebatlarindadir. Defterin ilk sayfasing, defterin numarasi, isin (ingaatin)
ad, yeri, kesif bedeli, miteahhidin, santiye sefinin ve kontrol mihendisinin kimlikleri yazilir
ve miteahhit tarafindan imzalanr.

SANTIYE GUNLUK DEFTERI

TARIH :
SAYFA NUMARASI:

HAVA DURUMU :

SANTIYE SEFI MUTEAHHIT KONTROL MUHENDISI

Sekil 1.1: Santiye Gunlik Defteri
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1.5.2. Roleve Defteri

Atasman defterine kaydedilecek imaa ve vyerinde Olcimleme islemleri
tamamlandiktan sonra sirveyanlar (nezaretci) tarafindan ulasilan sonuclarin ve basit
krokilerinin kaydedildigi defterdir.

Bayindirhik isleri Kontrol Y dnetmeligi’ ne gore réleve defterinin sayfalari miteselsil
sira numarali olmal1 ve ilk sayfasinaisin adi, yeri ve miteahhidin adh yazilmalidir. Bu defter
muteahhit ve kontrol mihendis tarafindan birlikte is yerinde imzalanmalidir.

Sekil 1.2: Roéleve Defteri

1.5.3. Atasman Defteri

Insaat esnasinda esas projede olmayan islerden, toprak altinda kalma veya sokiliip
atilma gibi ileride gorinmeyecek sekilde kapanacak insa kisimlarimin (imalatin) sekil ve
boyutlarini gosteren ¢izim ve sayisal bilgilere “atagman” denir.

Insaat esnasinda yapilan bazi yap1 eemanlarindan bir siire sonra gereksiz hale gelen
ve bu sebeple sokillup atilan veya beton, toprak altinda kalanlarin insasi veya proje harici
yaptinilan igler bu tdr isler olup, bunlarin atasman defterine kaydedilir.

Atasman defteri, atasmanlara dayanarak kontrol mihendideri tarafindan ve ¢ niisha
olarak duzenlenir. Atasman hesap sonuglar dogrudan yesil deftere aktarilarak bu defterde,
proje kapsamindaki isler ile birlestirilir.
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ATASMAN KROKiSi VE TESPITLERI SAYFA:1
KONTROL KONTROL KONTROL z ;
AMIRI SEFi MUHENDisi | MYTEAHHIT
Adi Soyadh
Tarih
Imza ve
M uhar
ATASMAN HESAP VE METRAJI SAYFA:2
Birim Fiyat HESAPLAR TOPLAM
Nr.Ve
Y apilan
Isin Cinsi .. .
imalat - Y Uk sekli .
W sl Adet | Eni Boyu 5 Az Cogu
n Beyam
Kontrol
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Sekil 1.3: Atagsman Defteri

16




1.5.4. Puantaj Defteri

Insaatta calisan isgorenlerin, caistiklarn gin  ve saatleri gosteren, (cret
hesaplamalarinda ve isin her hangi bir konudaki ayrintisi hakkinda bilgi edinilmesine
yardimci olacak bilgilerin kaydedildigi deftere “ Puantaj Defteri” denir.

Puantg kayitlari ile gorevli kisi:

Insaatta fiilen calisanlarin kimlik bilgilerini,

Calisanlarin caligma stirelerini,

Calisanlarin yaptiklar: isleri,

Insaatta calistirilan tasit araglarin,

Insaatta calistinlan is makineleri ve calistirma sirelerini diizenli olarak bu
deftere kaydeder.

VVYVYVYVYYVY

Defterin ilk sayfasina isin adh, kesif beddli, cinsi, miteahhidi, kontrol mihendis ve
stirveyanin ach yazilir. Defter puant6r tarafindan gunltk olarak tutulur.

1.5.5. Slirveyan Defteri
Slrveyan tarafindan giinlUk olarak tutulacak olan bu defterin ilk sayfasing;

>  Isinad,

> Isinyeri,

> Kesif bedeli

> Surveyanin kimlik bilgileri yazilir.

Bu deftere su husudar kaydedilir:

>  Insaat icinde calisilan mahal,

> Y apilan ingaisleri,

>  Insaatao giin gelen malzemeler,

> O gin isyerinde bulunan makineler.

1.5.6. Yesil Defter

Iki istinkak (hak edis-yaplan is dogrultusunda hazirlanan rapora dayamlarak
miteahhide yapilan, 6deme) arasinda yapilan Oretimi ve gesitlerini gosteren, siz konusu
Uretimin 6l¢cim hesaplarinin yapildig: defterdir.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem basamaklari

Oneriler

Ornek ana sbzlesmeyi inceleyiniz.

Ornek ana sbzlesmeyi sanayi ve ticaret
il mudirlUklerinden tedarik edebilir
veya modil icinde verdigimiz ana
sbzlesme 6rnegini inceleyebilirsiniz.

Ana sbzlesmeye kurucular1 yazimz.

Kurucularin adini, soyadini, tabiatini ve
acik adrederini yaziniz.

Kurucular arasinda tlzel kisi varsa,
sirket ortakligi ile ilgili karar1 amg
olmalarina dikkat ediniz.

Ticaret Unvanini yaziniz.

Unvanda sirketin faaliyet konusunun ve
sirket tOrinin yer amasi gerektigini
unutmayinmz.

Kanuni merkez ve subeleri yaziniz.

Sirketin adresini  mutlaka

belirtiniz.

acik

Faaliyet konusunu yazinz.

Faaliyet konusu olarak, birden cok
konu belirleyebileceginizi unutmayimz.

Sirketin siiresini yaziniz.

Limited sirketlerin sliresiz

kurulamayacagini unutmayinz.

Sermayeyi yazinz.

Limited sirketlerde sermaye en az
5000, Anonim sirketlerde ise 50.000
YTL olmalidir.

Ayni sermaye konuluyorsa, mutlaka bu
hususu belirtiniz.

Kuruculara saglanacak menfaatleri
yazinz.

Bir menfaat disUndimiyorsa ana
sbzlesmede bu maddeye yer vermeyiniz

flanlarin nasil yapilacagin yaziniz.

Ilam mektup veya gazete ilam ile
yapabilirsiniz.

Hesap donemini yaziniz.

Hesap doneminin baslangic ve bitis
tarihlerini gln ve ay olarak yaziniz.
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Sirketin  kimlerce idare edilecegini

Limited sirketlerde sirket idaresinin
ortaklar diginda birine verilebilecegini

yazimz. unutmayimz.

. e e Temsilcinin disardan da atanabilecegini
Sirket temsilini kimin Ustlenecegini unutmayniz.

yazinz.

Mudurlerin  nasil
yazinz.

degistirilebilecegini

Mdudurlerin  gorev suresi  dolmadan
degistirilebilecegini unutmayinmz

Denetcileri yaziniz.

Limited sirketlerde denetim organinmn
olmadigin hatirlayinz

Genel kurul bilgilerini yazimz.

Limited sirketlerde gend kurul yerine
ortaklar kurulu oldugunu hatirlayimz.

Karin  dagitimindan  6nce  yasal
: . . yedeklerin  aynlmasi  gerektigini

Karin ne sekilde dagitilacagini yazimz. unutmayiniz
Ayrilacak akceleri agik bir sekilde

Ayrilacak Ihtiyat akgelerini yaziniz.

belirtmelisiniz

Kurucularaimzalatimz.

Imzalarin noter huzurunda atilmasina
dikkat ediniz.




Lo

10.

11.

12.

OLCME VE DEGERLENDIRME

Insaat faaliyetlerinin tamamlanmus haline....................... denir.

Asagidakilerden hangis bir yapi taradur?
A) Raylar B) Su kanallar C) Yallar D) Heps

Insaatlars .................... VE i olmak tizere ikiye ayirabiliriz.

Gergek veyatiizel kisilerinihtiyag duyduklar: yapiy: taahhit ederek, insa eden
isletmelere..........cooiiiiii, denir.

Kendi nam ve hesaplarinainsaat yapan isletmelere...................coooeeven denir.

Asagidakilerden hangisi 6zel insaat isletmeleri ile insaat taahh(t isletmel eri arasindaki
farklar arasinda yer almaz?

A) Ozel insaat isletmeleri kendi naming, digeri baskalarinin namina insaat yaparlar
B) Ozel insaat isletmeleri Gretim, taahhiit isletmeleri hizmet isletmeleridir

C) Ozel insaat isletmeleri A.S olmak zorundadirlar, tashhitt isletmel erinde boyle bir
C) zorunluluk yoktur

D) Buiki tdr isletmenin vergilendirme sistemleri birbirinden farklidir

Limited sirketlerenaz ........... anonimsirketleriseenaz ......... ortak ile kurulur.

Ticaret Unvani ileilgili sdylenenlerden hangisi yanlistir?

A) Ticaret invam kullanmaihtiyari bir durumdur

B) Ticari isler, ticaret Gnvarn ile yapilmalichr

C) Ticaret Unvan, isletmenin girisinde gorilebilecek bir yere asilmalidir
D) isletmeileilgili tim evraklar ticaret tinvan ile imzalanmalichr

Asagidakilerden hangisi sermaye olarak konulabilecekler arasindayer almaz?

A) Para B) Eleman
C) Ticari isletmeler D) Alacaklar ve kiymetli evraklar
Limited sirketlerin idares geneldesirket ................... tarafindan yapilir.

Hangisi A.S’lerin organlari arasinda yer almaz?

A) Ortaklar kurulu B)Genel kurul
C)Denetim kurulu D)Y dnetim kurulu
Muteahhitlik Karnesi......... ..o "nce verilir.
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13.

14.

15.

16.

17.

Asagidakilerden hangis insaat isletmel erine 6zgu defterler arasinda yer alir?

A) Yevmiye defteri B) Isletme defteri
C) Rdleve defteri D) Buyuk defter

Asagidakilerden hangisi Santiye Gunlik Defterine yazilacak hususar arasinda yer
amaz?

A) O giin ki hava durumu B) insaat gider ihrazat

C) Cikan engeller D) Iscilerin tcretleri

Insaat esnasinda esas projede olmayan islerden, toprak altinda kalma veya sokiliip
atilma gibi ileride goriinmeyecek sekilde kapanacak insa kisimlarinin (imalatin) sekil
ve boyutlarimi gosteren cizim ve sayisal bilgilere .............. denir.

Hangisi puantg defterine yazilmaz?
A) Calisanlarin kimlik bilgileri B) Kesif bedeli
C) Insaatta galistirilan tasit araglarn D) Calisanlarin yaptiklari igler

iki istihkak (yapilan is dogrultusunda hazirlanan rapora dayanilarak miiteahhide

yapilan, 6deme) arasinda yapilan Uretimi ve gesitlerini gosteren, soz konusu Uretimin
Olcim hesaplarimin yapildig: deftere ...............coveee. denir
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OGRENME FAALIYETI-2

AMAC

Sevgili Ogrenci; bu 6grenme faaliyetiyle insaat taahhiit isletmelerini yapabileceksin..

ARASTIRMA

Bu faaliyet dncesinde yapmaniz gereken 6ncelikli arastirmalar sunlardir:

Taahhit isleri yapan bir ingaat firmasini ziyaret ederek, calisanlarindan isletmenin ne
tur isler yaptigim ve islem basamaklarim 6greniniz.

2. YAPI TAAHHUT ISLEMLERI

Mulkiyeti bagkalarina ait olacak bir yapimn yapilmasini taahhtit ederek insaat yapan
isletmelere “Insaat Taahhit Isletmeleri” denir. Tammdan da anlasildig: lizere insaat
taahhiit isletmeleri insaat yaptirmak isteyen gercek ve tuzel kisiler adina insaat yapim
faaliyetlerini Ustlenirler. Bu iligki isveren (insaat1 yaptiracak gercek veyatizel kisi) ile ingaat
taahhtit isletmesi arasinda yapilacak bir sbzlesmeile baglar.

Isveren ile insaat taahhiit isletmeleri arasinda yapimin insa edilmesine iliskin olarak
yapilacak sbzlesmeden 6nce, isverenin yapmas: gereken bazi islemler vardir:

> Projenin hazirlanmast,

> Kesif bedelinin belirlenmes,

> Fiyatlandirma yonteminin tespiti,

> Teklif amayodnteminin belirlenmesi,
> Projenin ihaleye cikarilmast,

Ihaleye gikarilan projeye taahhiit isletmeleri tarafindan teklif verilir. Verilen teklifler
isveren tarafindan degerlendirilir ve en uygun teklifi veren insaat taahhit isletmes ile
sbzlesme imzalanir ve insaata baslamr. Simdi insaat taahhitlerinde izlenecek siireci adim
adim eleaaim:

2.1. Insaat Taahhtlerinde Izlenen Sireg

2.1.1 Projenin Hazirlanmasi

Insaat taahhitt islerinde yapilmas: gereken ilk is yapilacak insaata ait projenin
hazirlanmasidir. Proje is sahibi yani insaat1 yaptiracak kisi tarafindan hazirlanir veya bu
konuda uzman kisilere hazirlattirihir. Is sahibi yaninda proje hazirlamakla gorevli birini
calistinyorsa, proje bu kisi tarafindan hazirlanir. is sahibi boyle bir kisi calistirmiyorsa,
projeyi bu alanda uzman kuruluslara hazirlatir.
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Y aptirilmas: dustinulen insaatin ihaleye gikartilabilmesi igin:

»  Arsatemin edilmis

> Mulkiyet ve kamulastirmaislemleri tamamlanmus,
>  Imarizinleri ainmus,

> Proje hazirlanms olmalidir.

Projeler, ¢esitli planlardan olusur:

»  Vaziyet Plam: Arazinin boyutlari, yapimin yerlesimi, ¢evre (komsu arazi,
cadde, sokak, v.s) uzaklig: ve yol kotunun belirtildigi planlardir.

> Kat Plam: Yap icerisinde yer alan oda ve gesitli bolimler ile merdivenler,
aydinlanma boslugu, baca gibi unsurlarin boyutlarim gésteren planlardhr.

|3 T 4

Resim 2.2: Kat Plam

Kesitler: insa edilecek yapinin dikey ve yatay olarak kesildigi varsayimiyla
ortaya gikan gortntunin ayrintilarinin gosterildigi plandir.

Goriinis Planlary: insa edilecek yapinin tiim cephelerden goriniimiinii veren
planlardhr.

Tesisat Planlary: Elektrik, su, 1sitma, havalandirma, asansdr ve sogutma gibi
tesisatlarin resm ve konumlarin gosteren planlardir.

Detay Planlar: insa edilecek yapiyr olusturan gesitli elemanlarin diigim
noktalarin detayl: olarak belirtmek amaciyla gizilmis resimlerdir.

YV V V¥V V

Yukandaki planlar kullanilarak, insaatin seyrine gére olusturulacak projeler ise
sunlardir:
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2.1.1.1 Avan Projeler (On Proje)
Insaata iliskin hazirlanacak ilk proje taslak bir proje olup, bu proje;

Araziye ait zemin etitleri,

Temel etitleri,

Vaziyet plan,

Kat ve ¢ati planlari,

Insaatin mimari goriiniisiniin yer alacag: bir rapordan olusur.

VVVYYVY

2.1.1.2. Kesin Projeler

Yapiya ait avan projes onaylandiktan sonra, tUm birimler o6lcllendirilip,
detaylandirilir. Boylelikle kesin proje hazirlanmig olur. Baska bir ifadeyle kesin proje, avan
projesinin teknik 6zellikleri itibariyle gbzden gegirilmesiyle olusturulan projedir.

2.1.1.3 Uygulama Proj€eleri

Kesin projeler onaylandiktan sonra, detaylara uygun olarak mimari elemanlar,
tesisatin Olclleri ve diger ayrintilarin gosterildigi uygulama projesi hazirlanir. Bu proje
mimari, statik ve tesisat projeleri gibi alt projelerden olusur.

2.1.2 Kesif Beddlinin Belirlenmesi

Proje hazirlandiktan sonra, yapilmas: distinilen ingaatin tahmini maliyeti belirlenir.
Bu maliyete insaat1 yapacak, taahhlt isletmesinin kar: da eklenerek, insaatin toplam maliyeti
belirlenir.

Kesif bedelinin eksik veya fazla olarak tespit edilmesi gesitli sorunlara yol acar. Bu
nedenle kesif bedeli belirlenirken, insaatin maliyetinin dogru olarak hesaplanmasi ¢ok
onemlidir. Kesif beddinin belirlenmesinde yapilacak tim giderler ayrintili olarak
belirlenebilecegi gibi, projelerde yer alan isler igin belirlenmis birim fiyat listelerinden veya
asgari ingaat metrekare birim fiyatlarindan da faydalanilabilir.

Insaatin maliyetini kalemler halinde gosteren kesfe birinci kesif adi verilir. Bu kesif
asagidaki gibi bir tabloda 6zetlenir:

24



Sekil 2.1: Kesif Ozeti

2.1.3 Fiyatlandirma Y 6ntemin Belirlenmesi

Y aptirlmas: disUnulen insaatin tahmini maliyeti (kesif bedeli) belirlendikten sonra,
taahhit isletmeleri (miteahhit firma) tarafindan yapilacak islerin degerlendirilmesinde
kullanlacak fiyatlandirma yonteminin belirlenmesi gerekir.

Belirlenecek bu fiyatlandirma yontemi ihaleyi kazanacak taahhit isletmes ile
yapilacak sbzlesmede yer alacagindan, isin ihale edilmesinden Once bu yontemin, isi
yaptiracaklar (isveren) tarafindan belirlenmesi gerekmektedir.

Fiyatlandirma yontemi sdzlesmede belirtilmemis ise, bu durumda Borglar Kanunu
hukimleri uygulanir. Buna goére; “Beddl, isin kiymetine gore tayin edilmek Uzere 6nceden

kararlastirilmams veya takribi bir suretle kararlastirillmis ise, yapilan seyin kiymetine ve
muteahhidin masrafina gore tayin edilir”.

Fiyat belirleme yontemleri sunlardir:
»  Birimfiyat yontemi

> Maliyet + kar yontemi
> Goturt bedel yontemi
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2.1.3.1 Birim Fiyat Y ontemi

Bu yontemde, insaat ve onarim isleri icin Bayindirlik Bakanlig: tarafindan hazirlanan
veilan edilen birim fiyat listelerine gére yapilan isin bedeli tespit edilir. Bu fiyat listelerinde
her isin birim fiyat1 ayr1 ayr1 olarak gosterildiginden, yapilan isin toplam bedeli yapilan
islerin birim fiyatlar1 dikkate alinarak hesaplanr.

Bu yontem 6zellikle kamu idareleri tarafindan uygulanmaktadir. Ornegin, 200 metre
kip beton dokilmis ve bakanlik tarafindan ilan edilen birim fiyat listesinde bir metre kiip
beton birim fiyat1 100 YTL olarak belirlenmis ise, isin toplam bedeli 100X200=2.000 YTL
olacaktir.

2.1.3.2 Maliyet + Kar Yontemi

Bu yonteme gore, miteahhidin (taahhit isletmesinin) yapilacak olan is ile ilgili
yapmis oldugu tim giderler, isveren tarafindan kabul edilir. Bu maliyete Onceden
kararlastirilnug oranda bir kar pay: verilir.

Resim 2.3: Maliyet+kar yonteminde maliyeti olusturacak isler ayrintili olarak belirtilmelidir

Bu yontemde, maliyet arttikca miteahhidin alacag: kar pay: artacagindan, maliyetlerin
objektif olarak belirlenmesi gerekmektedir. Bu sakincamn en azaindirilmesi igin bu yontemi
uygulayacak isveren ile taahhiit isletmesi arasinda yapilacak stzlesmede, maliyeti
olusturacak islerin ayrintili olarak gosterilmesi gerekir. Sozlesmede belirtilen giderler
yapildikca, belli donemlerde incelenir ve kabul edilen giderler toplamina miteahhide
verilecek olan kar pay1 eklenerek is 6deme yapulir.

2.1.3.3 Gotur 0 Bedel Y dntemi

GOturi bedel  yonteminde, miteahhit (taahhit isletmes), isverenin yaptirmayi
disindigl ve sartnamede Ozellikleri, vasfi ve niteligi belirtilen insaat isini, belirleyecegi
toplam fiyat Uzerinden yapmay: taahhit eder.

Bu yontem ile is sahibi, maliyetin artmasi riskinden kurtulmus olur. Ancak yapilacak
isin Ozellikleri ve kalites sartnameye ayrintili ve tam olarak yazilmamus ise ortaya ¢ikacak

yapi istenilen kalitede olmayabilir. Bu riskin ortadan kaldiriimasi icin, yapilacak isin
ozellikleri ve kalitesi sartnamede detayl1 olarak belirtilmelidir.
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1 .

Resim 2.4:M Uteahhit gétur U usul ile alacag isin, maliyetini iyi hesaplamalidir

Insaat1 yapacak miiteahhit firma sartnamede belirtilen isin maliyetini iyi bir sekilde
tespit etmesi gerekir. Aks takdirde zarar veya disUk bir kar gibi istenilmeyen durumlarla
karsilasahilir.

2.2 Teklif AlmaYonteminin Belirlenmes

Projesi hazirlanan ve kesif bedeli (tahmini maliyeti) belirlenen inga isinin, ihaleye
cikarilmasindan dnce, ihaleye katilacak taahhiit isletmelerinden alinacak olan tekliflerin
yonteminin de belirlenmesi gerekir.

Teklif amada gesitli yontemler kullamimakta olup, bunlardan baglicalar: sunlardir:

2.2.1 Kapah Zarf Y 6ntemi

Bu yontemde sartnamede ayrintili olarak belirtilen isi yapmak icin ihaleye katilan
isletmeler, isi yapacaklar fiyat1 kapal1 bir zarf icerisinde ihale komisyonuna sunarlar. Bu
yontem daha ¢ok kamu kesiminde kullanilir.

Ihaleye katilanlar birbirlerinin tekliflerini géremediklerinden, ihaleyi kazanmak igin
verebilecekleri en disuk fiyati vermeye calisacaklardir. Bu da isi yaptirmak isteyenin, isi
ucuza yaptirmast sonucunu doguracaktir.

2.2.2 Acik Eksiltme Y ontemi

Acik eksiltme yonteminde, miteahhitler ihale komisyonu Oniinde tekliflerini sbzli
olarak ifade ederler. ilanda belirtilen ihale saatine kadar komisyon baskanligina ulasmis
olmak sartiyla, teklifler, iade taahhiitl U bir mektupla da gdnderilebilir.

Ihale ilaninda belirtilen saatte, ihale komisyon baskanm, miteahhitlerin sartnamede
belirtilen sartlar1 yerine getirip getirmediklerini ve gerekli belgeleri ihale dosyasina koyup,
koymadiklarim ve varsa gegici teminatin yatirilip, yatirilmadigim kontrol eder. Eksigi olan
taahhiit isletmelerine belgeleri ve varsa teminatlari geri verilir ve bu durum tutanaklara
gecirildikten sonra, ihaleye katilamayacak firmalar disari gikartilir.
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Ihaleye katilma hakki kazananlar, 6nce sartnameyi imzaya, sonra sira ile ilk
tekliflerini belirtmeye cagrilirlar. Yapilan teklifler, arttirma-eksiltme k&gitlarina yazilir. ilk
teklifler bu suretle alindiktan sonra varsa posta ile yapilan basvurular acilir ve bunlara ait
teklifler okutularak, arttirma-eksiltme kagitlarina yazilir.

Ihaleye katilanlar, siraile tekliflerini sunmaya devam ederler, ihaleden gekilenlerin bu
durumu ihaleye ait arttirma-eksiltme kagicina yazilarak, imzalar: alimr. Ihaleden gekilenler
bir daha teklif veremezler. Isin uzayacag: anlasilirsa, ihale komisyonu tarafindan kalan
firmalardan son tekliflerini vermeleri istenehilir. Son teklifler alindiktan sonra ihale karara
baglanir.

2.2.3 Pazar ik Y ontemi

Yaptirilacak isin Ozellik arz etmesi durumunda bu isi yapacak birkagc firmadan
pazarlik usull ile teklifler alinarak, isin yapilmas: saglanabilir. Bu usulde yapilan ihalelerde
herhangi bir sekil sart1 yoktur. Isi yaptirmak isteyen isi yapacagina inanchg: bir veya birkag
miteahhit ile pazarlik masasina oturur veisi en az bedd ile yapmay: taahhiit edene verir.

Kamu kuruluslarinin pazarlik yéntemini hangi durumlarda kullanabilecegi Devlet
Thale Kanunu nda belirtilmistir.

2.3 Projenin Thaleye Cikariimas

Insa isini yaptiracak olan kisi veya kurum, hazirlacig: ve kesif beddlini belirledigi
projeyi, ihaleye cikartarak, ise talip olan insaat taahhiit isletmelerinin bilgisine sunar. ihale
Oncesi yapilacak isin teknik Ozelliklerinin yer adig:r bir dosya hazirlanir. Hazirlanan bu
dosya cogaltilarak, ihale ile ilgilenenlere bir bedel karsiligi veya bedelsiz olarak verilir.
Kamu kuruluglarinda bu dosyalar genelde Uicret karsilig: verilmektedir.

Isveren, ihaleye cikarttigi insaat veya onanm isini, bildigi birkag taahhiit isletmesini
dogrudan bilgilendirip, miracaat etmelerini isteyebilir. isterse ihaleyi gazete ilam ile tim
ilgililere de duyurabilir. Isveren bir kamu kurulusu ise ihale ilamm gazete yoluyla
yapmalidir.

2.4 ihaleye Teklif Verilmes

Ihaleye teklif verecek tashhit isletmelerinden istenecek belge ve bilgilerin yer aldig
ihale dosyasini aan, taahhtit isletmeleri projeyi;

> Teknik olarak taahhtit edip edemeyeceklerini,
> Taahhit edebilecekler ise verilecek teklif bedelinin ne olacagi, bakimindan
incelerler.

Ihaleye katilma konusunda karar alan tashhiit isletmeleri verecekleri teklifi
belirleyerek, ihale hangi teklif usuliiile yapilacak ise bu usule gore tekliflerini sunarlar. ihale
acan bir kamu kurulusu ise ihaleye katilma sartlarindan biri olan gecici teminatin yatirilmis
olmas: gerekir. Aksi takdirdeilgili firmaiha eye alinmaz.
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2.5 Sozlesmenin Yapilmas

Ihaleyi kazanan taahhiit isletmesi ile isveren arasinda bir sbzlesme yapilir. Sozlesme
icin her ne kadar kanuni bir sekil sart1 olmasa da, yapilacak sdzlesmenin yazili yapilmasi ve
notere onaylatiimasi ¢ikacak ihtilaflarin ¢ézUmu icin zorunlu bir sarttir.

Ihale taraflarindan biri kamu kurulusu ise sdzlesmenin yazili olarak hazirlanip, notere
tasdik ettirilmesi ve ayrica Sayistay’ atescil ettirilmesi gerekir.

Sozlesmede tedim zamani, 6deme zamanlari, karsilikli hak ve sorumluluklar ayrintili
olarak belirtilmelidir. Bir sozlesmenin yapilmasi, bu sizlesmenin eki durumunda ki
sartnamenin de taahhit isletmesi (miteahhit) tarafindan kabul edildigi anlamina gelir.
Taraflarcaimzalanmasi gereken sartnamede su husudar yer alir:

Y apilacak isin teknik ve 6zel sartlari,

Ihtilaflarin ¢ozim sekli,

Isin siiresi,

Sire uzatim,

Fiyat artislari,

Gecikme halinde sbz konusu edilecek cezalar,

Vergi vediger yukiumldltklerin kimin tarafindan yerine getirilecegi,
M uteahhitlerde aranan sartlar v.b

VVVVVVYY

Sozlesmenin eki niteligindeki sartname taahhiit isletmesini baglayacagindan, ilgili
isletmeler ihale dncesinde sartnameleri iyi bir sekilde incelemeli ve ihaleye katilma kararin
buna gore almalidirlar. Sartnameler, isveren tarafindan ihaleden 6nce, bir bedel karsiligindan
veya bedelsiz olarak ihaleile ilgilenenlere verilmektedir.

2.6 Kesin Teminatin Verilmes

Kamu kuruluslarimn agmis oldugu ihalelerde; sbzlesme ve sartname de belirtilen
islerin ihaleyi kazanan firma tarafindan, hikimlere uygun olarak yerine getirilmes
amaciyla, sozlesme yapilmadan nce ihaleyi kazanan firmadan ihale bedelinin %6’s1 kesin
teminat olarak alinir.

Ihaleyi kazanan firma kesin teminat: 6demezse ihale bozulur. Bu durum da sayet
ainmis ise gegice teminat gelir olarak kaydedilir. Sayet is sahibi (ihdeyi acan), kamu
kurumu degil ise, ihae sartlari arasinda bdyle bir teminat s6z konusu ise teminat istenir,
degilse teminat istenmez. Sozlesme yapildiktan sonra, alinmis ise gecici teminatlar iade
edilir.

Devlet ihale Kanunu na gore kesin teminat olarak kabul edilecek degerler sunlardr:

> Nakit para

> Banka teminat mektuplari,

> Devlet tarafindan ihrag edilmis menkul kiymetler. Ozel kesimde teminat geki ve
benzeri kiymetli evraklar dateminat olarak kabul edilmektedir.
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2.7 Kesin Teminatin iade Edilmesi

Yapim islerinde; varsa eksik ve kusurlarin giderilerek gecici kabul tutanaginin
onaylanmasindan sonra yarisi, Sosyal Sigortalar Kurumu' ndan ilisiksiz belgesi getirilmes ve
kesin kabul tutanagimin onaylanmasindan sonra kalani, yUkleniciye (taahhit isletmesine)
iade edilir.

2.8. Taahhit Sozlesmeleri

Projesi hazirlanan ve kesif bedeli belirlenen insaat islerinin, yapilan bir sdzlesme ile
ihaleyi kazanan ingsaat taahhit isletmelerine verilir. Taraflar arasinda imzalanan bu sbzlesme
ile ingaat taahhlt isletmeleri, yapilacak olan ve sarthame ile ana sbzlesmede ayrintilar
belirtileningaisini belirlenen bedel karsiligindan yapmay: taahhit ederler.

Taraflar arasinda yapilan bu sdzlesme niteligi itibariyle bir istisna s6zlesmes olup,
Borglar Kanunu' nda “istisna bir akittir ki onunla bir taraf (taahhiit isletmesi), diger
tarafin (isveren) vermeyi taahhit eyledigi semen (bedel) mukabilinde bir gey imalini
iltizam eder” seklinde tammlanmugtir. Y apilan sizlesmede yer almayan konularda Borclar
Kanunu' nun istisna akdi ileilgili hukamleri uygulanir.

Simdi ingsaat taahhit isletmeleri ile isveren arasinda imzalanan ve Borglar
Kanunu'muzda istisna akdi olarak adlandinlan, bu sOzlesmenin taraflara yikledigi
sorumluluklar: ve akdi (stzlesmeyi) sonaerdiren durumlar: inceleyelim.

2.8.1 insaat Taahhit Isletmesinin (M iiteahhidin) Sorumluluklari

Taahhilt isletmesi yapilacak inga isini bizzat yapmak veya kendi idaresi altinda
yaptirmak zorundadir. Ayrica sdzlesme de aksine bir hilkiim yoksa insaat icin gerekli alet,
arac ve gerecleri de tedarik etmelidir.

Resim 2.5: insaat icin gerekli alet, arag ve gerecleri tedarik etmek miteahhidin gorevidir

Taahh(t isletmesi, ingaatta, sartname ve sbzlesmede belirtilen nitelikte malzeme
kullanmakla; malzeme isveren tarafindan saglaniyor ise artan malzemeleri iade etmekle
yukimltdur. Isin icrasi sirasinda arsamin veya isveren tarafindan saglanan malzemenin
kusurlu oldugu ortaya ¢ikarsa bu durumun derhal isverene bildirilmesi gerekir. Aksi takdirde
ortaya ¢ikacak olumsuzluklardan taahhtit isletmesi sorumlu olur.
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Resim 2.6: M (iteahhit sartname ve stzlesmede belirtilen kalitede malzeme kullanmalicar

Taahhilt isletmes ise sbzlesmede belirtilen zamanda baglamaz, sbzlesme sartlarina
aykiri bir sekilde isi geciktirirse veya isverenden kaynaklanmayan bir nedenle is
geciktirilirse ve bu gecikme dolayisiyla isin s6zlesmede belirtilen siirede bitirilmesi imkan:
ortadan kalkar iseisveren sbzlesmeyi feshedebilir.

Taahhit isletmesinin  kusuru sebebiyle, yapilan isin kusurlu veya sbzlesme
hikdmlerine aykir olarak yapilacag: kesin olarak ortaya konulabiliyor ise is sahibi taahhit
isletmesine bir slre tamy1p bu siire icerisinde sorumluluklarin yerine getirilmesini isteyebilir.
Bu sire icerisinde sorumluluklar layikiyla yerine getirilmedigi takdirde masraflar taahht
isletmesine ait olmak Uzere tamirat veya insaat isinin tamaminin bagka bir Kisiye verilecegi
ihtar edilebilir.

Insaat tamamlandiktan sonra, isveren veya insaat taahhiit isletmesi, masrafi kendinden
olmak Uzere yapilan ingaati, bilirkisiye muayene ettirerek, muayene sonucunu bir rapor ile
tespit ettirebilir.

Y apilan muayene sonucu yapilan insaat, isverenin kullanamayacag: derecede kusurlu
ise bu durumda igveren isi teslim amaktan kaginabilir. Bu durumda taahhit isletmesi
kabahatliyse zarar ve ziyanlarinin karsilanmasini datalep edebilir.

Muayene sonucu isin kusurlu oldugu anlasilir ama bunun tesim amayi
gerektirmeyecek derecede oldugu dustnulirse, bu durumda is sahibi, yapilan isin kusuru
oranmindaindirim yapilmasin taahhiit isletmesinden isteyebilir.

2.8.2 Is Verenin Sorumluluklari

Muteahhidin (insaat taahhit isletmesinin) agik bir sekilde uyarmasina ragmen,
isverenin verdigi emirler sonucu is kusurlu olmus ise, baska bir deyisle insa edilen yapida
bulunan kusur isverenden kaynaklamyor ise, isveren hicbir hak ileri siremez. Isveren
sozlesmede yer alan ddeme ve diger sorumluluklarint da yerine getirmekle mukelleftir.

2.8.3 S6zlesmenin Sona Ermesi

2.8.3.1 Isin Kabul Edilmesiyle Sizlesmenin Sona Ermesi

Insaat taahhiit isletmesi tarafindan yapilmas: taahhiit edilen isin tamamlanmasindan ve
isveren tarafindan kabul edilmesinden sonra sbzlesme sona erer.

Yapilan insaatin isveren tarafindan agik¢a veya zimnen kabul edilmesi durumunda
miteahhit her tirli mesuliyetten kurtulur. Ancak taahht isletmesinin kasitli olarak sakladig:
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ve isverenin muayene ettirmesi sonucu ortaya ¢ikan kusurlardan dolay: taahhtit isletmesinin
sorumlugu devam eder.

2.8.3.2 SHzlesmede Y azil1 Nedenler den Sozlesmenin Sona Ermesi

SOzlesmede isin tamamlanmasindan ayri olarak, sizlesmeyi sona erdirecek 0Ozel
durumlara yer verilmis ve bu durum ortaya ¢ikmis ise sbzlesme sona erer. Bu sekilde sona
eren sHzlesmel erde taraflarin sorumluluklar: s6zlesmede belirtilenlerden ibarettir.

2.8.3.3 Kesif Bedelinin Asiimas Durumunda Sozlesmenin Feshi

Yapilan ingaatin masrafi, insaata baslanmadan Once miteahhit ile tahmini olarak
belirlenen kesif bedelini isverenin kusuru olmaksizin, asin derecede asar ise, isveren gerek
isin yapim esnasinda gerekse bitiminden sonra sbzlesmeyi feshedebilir.

2.8.3.4 Yapimu Taahhiit Edilen Yapinin Telefi Ile Sozlesmenin Feshi

Insaat taahhiit isletmesi tarafindan yapilmas: tashhit edilen yapinin telef olmasi
durumunda da sbzlesme sona erer.

Telef, isverenin sagladign arsa ve mazemelerin kursundan veyahut taahhiit
isletmesinin uyarilarina ragmen isveren tarafindan verilen emirlerden kaynaklamyor ise
taahhit isletmesi zararinin karsilanmasini talep edebilir.

Telef, isverenin kusurundan kaynaklanmiyor ve isveren yapinin kendisine tediminden
kacinmamis ise bu durumda taahhit isletmesi isverenden ne dcretini nede masraflarim
isteyemez.

2.8.3.5 Zarar1 Tazmin Ederek Fesh

Sozlesmede bdlirtilen isin taahhiit isletmesi tarafindan hentiz bitirilmemesine ragmen,
isveren yapilan isin bedelini Odeyerek ve taahhit isletmesinin zararim tam olarak
karsilayarak stzlesmeyi feshedehilir.

2.8.3.6 Is Sahibi Y tiziinden Sozlesmenin Feshi

Insaat taahhiit isletmesinin, yapmay: taahhiit ettigi isin yapilmasi, isveren (is sahibi)
tarafinda ortaya ¢ikan bir kaza sebebiyle mimkin olamiyorsa sdzlesme sona erer. Bu
durumda taahhit isletmesi yaptigi isin bedelini ve bu bedele déhil olmayan diger
masraflarin isverenden alir.

2.8.3.7 M Uteahhidin Vefati veya Aczi

Sozlesme ile kendisine isin yapin verilen miiteahhit vefat ederse veyaisi bitirmekten
aciz kalir ise sozlesme fesholur. Isin yapilan kismu kullanilabilecek diizeyde ise bu durumda
yapilan isin bedeli isveren tarafindan 6denir.

2.8.3.8 Sozlesmenin Mahkeme K ar ar1 ile Feshi
S6zlesme mahkeme tarafindan iki gerekce ile feshedilebilir:
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Taraflar arasinda ihtilaf ¢itkmasi durumunda, mahkemeye basvurularak sdzlesmenin
feshi talep edilebilir. Bu durumda tazminat gibi sorumluluklar sakli kalmak suretiyle
mahkeme stzlesmeyi feshedebilir.

Y apilacak is goturil olarak pazarlik edilmesine ragmen, evvelce tahmin edilemeyen
veya tahmin edilip de iki tarafca dikkate alinmayan durumlar ortaya cikar ve isin
yapilmasina engel olur veya yapilmasim son derece zorlastirirsa, bu durumda hékim
sbzlesmeyi feshedebilir.

2.9. istihkaklar

2.9.1 istihkak Kavram

Kelime anlami; hak etme, hak sahibi olma, hizmet karsiligi kazamlan hak olan
istihkak kelimesi, insaat sektbriinde; isi yapan insaat taahhit isletmesine sbzlesmeye uygun
olarak yaptig1 insaat ve ihzarata (M Uteahhidin insaatta kullamimak Uzere isyerine getirdigi,
bir daha santiye disina ¢ikarilamayan malzemeler) karsilik belli dénemlerde ve isin sonunda,
Odenmesi gereken tutarlar icin kullanilir.

Insaat isleri genelde uzun bir dénemi kapsadigindan, isi yapan tashhit isletmesinin
yapilan giderleri kendi imkanlariyla karsilamast zordur. Bu durumda taahhtit isletmesine,
isveren tarafindan belli donemlerde tdeme yapiimas: gerekecektir. Isverenin yapacag: bu
odemelere istihkak denildigini yukarida belirtmistik. Peki, isveren bu ddemeleri neye gore
yapacaktir? seklinde bir soru gelebilir aklimiza. Isverenin tdeyecegi istihkak tutarimin
belirlenmesi icin istihkak raporlari diizenlenir.

2.9.1.1 istihkak Raporlarin Diizenlenmesi ve Odenmesi

Sozlesmede bagka bir hilkim yoksa istihkak raporlar: isi yapan taahhiit isletmesinin
istegi Uzerine aylik olarak diizenlenir.

Istihkak raporlaring, insaat isinin baslacdig: giinden, raporun diizenlendigi giine kadar
insaat ileilgili yapilan tim isler, hizmetler ve ihzaratlar, miktarlariyla birlikte yazilir.

Hazirlanan istihkak raporu insaatin basindan itibaren ortaya ¢ikan tim istihkaklarin
toplamim vereceginden, insaat taahhit isletmesine 6denecek son istihkak su sekilde tespit
edilir:

Istihkak tutarindan, énceki istihkak tutar: gikarilr,

Kaan tutardan varsa, taahhtit isletmesinin (miteahhidin), ihale indirimi disdl Ur,
Bulunan tutara, sdzlesmede belirtilen ihae indirimi uygulanmaksizin 6édenecek
tutarlar eklenir,

Bu tutardan varsa sozlesmede yer alan diger kesintiler yapilir,

Kaan tutardan varsa, miteahhidin isletmeye olan borclari, cezalar, kanuni
vergiler disdlUr,

> En son tutara KDV eklendikten sonra yapilacak istihkak édemesi bulunur.

VV VYVV

Ortaya cikan istihkak raporu, miteahhide (insaat taahhit isletmesi) imzalatilir.
Mteahhide imzalatilan istihkak raporunda belirtilen istihkak tutari, sozlesmede belirtilen
stire sonunda ddenir. S6zlesmede bir stire belirlenmemisse 30 guin icinde tahakkuk ettirilir ve
bu tarihten itibaren de 30 glin icinde Gdenir.
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2.9.2. insaat Taahhiit isletmelerinde Gelirin Elde Edilmesi ve Kaydh

Y apilmasi taahhiit edilen ve taahhit edildigi yil icerisinde tamamlanip (yillara yaygin
olmayan ingaat faaliyetleri), faturasi kesilen ve is sahibine teslim edilen insaat islerinden elde
edilen gelirin tahakkuk kayd: yapilarak, ilgili yil gelirleri arasindayer amasi saglanir.

Y ukaridaki durumun tersi olarak, bir ingaat isi baslacig: yil icerisinde bitirilemeyecek,
insaat bir sonraki yila veya yillara sarkacak ise bu durumda “ yillara yaygin insaat faaliyeti”
S0z konusudur.

Gelir Vergis Kanunu'na gore; birden fazla yila yaygin insaat ve onarim islerinde
gelir, isin tamamlandigi yil elde edilmis sayilir. Kar ve zarar da isin bittigi yil tespit edilir.
Ornegin Agustos 2006 tarihinde baslanan bir insaat taahhit isinin bitim tarihi, sdzlesmede
Nisan 2007 olarak belirlenmis ise bu durumda yillara yaygin bir insaat faaliyeti soz
konusudur. isin baslama siiresi ile bitim siiresi arasinda 365 guin (1 yil) olmast degil, isin bir
sonraki takvim yilina sarkiyor olmasi, isin yilara yaygin oldugunu gosterir. Birden fazla
taahhtt isinin mevcut olmasi durumunda, bunlarin her biri icin ayr1 bir defter tutulabilir.

Resim 2.6: Taahhit isletmelerinde, kar ve zarar isin bittigi yil sonu tespit edilir

Burada ingaat taahhit islerinin devam ettigi donemlerde alinan istihkaklarin ne sekilde
kaydedilecegi seklinde bir soru gelebilir aklimiza. Karsiliginda fatura kesilerek, tahsil edilen
istihkaklar, gelir olarak kaydedilmeyecek, isin bitirilmesi beklenecektir. Karsiliginda fatura
kesildigi icin avans olarak da kabul edilemeyecek bu bedeller, 6zel bir hesap olan 350
YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM HAKEDIS BEDELLER/ hesabinin alacaginda
izlenecektir.
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( UYGULAMA FAALIYETI

)

islem basamaklari

Oneriler

Proje hazirlama stirecini belirleyiniz.

Proje hazirlanmadan dnce imar izinleri
ainmig olmalidir

Kesif bedelinin belirlenme sartlarin
ayirt ediniz.

Giderleri ayrintili olarak belirtiniz

Fiyatlandirma yontemini tespit ediniz.

Yapilacak ise uygun fiyatlandirma
yontemi belirleyiniz

Teklif dmayoéntemini tespit ediniz.

Y apilacak ise uygun bir teklif yontemi
belirleyiniz

Projenin ihaleye cikariima sartlarin
belirleyiniz.

Ihale oOncesi, yapilacak isin teknik
Ozelliklerinin  yer adigi bir dosya
hazirlayarak, ihaleye  gireceklere
incelemeleri icin veriniz

Ihaleye  teklif
belirleyiniz.

ainma  sartlarinm

Ihale teklif usuline uygun olarak
teklifleri alimz

Sbzlesme hazirlayinmz.

Ihaleyi kazanan isletmeyi sozlesmeicin
cagirmz

Bir anlasmazliga meydan vermemesi
icin, ayrintilari sozlesmeye yazimz

Kesin teminat1 belirleyiniz.

Ihaleyi acan bir kamu kurumu ise kesin
teminat1 belirlenen tarihler arasinda,
belirlenen yere yatirin

Kesn teminatin iade

belirleyiniz.

sartlarini

Isi bitirip tedim ettikten sonra ilgili
kurumlardan ilisiksiz belgesi aarak,
kesin teminatimzi ihale makamindan
iade ain
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10.

11.

12.

OLCME VE DEGERLENDIRME

Asagidakilerden hangis ingaat isini ihaleye cikaracak isverenin ihale 6ncesi yapmasi
gerekenler arasindayer dmaz?

A) Projenin hazirlanmast B) Kesif bedelinin belirlenmesi
C) Sbzlesme yapilmasi D) Teklif ama yodnteminin belirlenmesi

Arazinin boyutlar1, yapinin yerlesimi, cevre (komsu arazi, cadde, sokak, v.s) uzaklig:
ve yol kotunun belirtildigi planlara..........ccccevveveveieccecciecieenee, denir.

Y ap1 icerisinde yer alan oda ve ¢esitli bolumler ile merdivenler, aydinlanma boslugu,
baca gibi unsurlarin boyutlarini gésteren plana..........cccccceveveiveceecienene denir.

Insa edilecek yapinn tiim cephelerden gorunumunu veren

Insaat iliskin hazirlanan ilk projeye ne ad verilir?
A) KesinProje  B) Avan Proje C) UygulamaProjesi D) Statik Proje

Y apilmasi distinilen ingaatin tahmini maliyeting..........ccococv e cceecieenene, denir.

Asagidakilerden hangis fiyat belirleme yontemleri arasinda yer almaz?
A) Kapal1 zarf yontemi B) Birim fiyat yontemi
C) Mdliyet+kar yontemi D)Goturt bedel yontemi

Bayindirlik Bakanlig: tarafindan hazirlanan ve ilan edilen birim fiyat listel erine gore
yapilan isin bedelinin tespit edilmesing ..........cccceeeveveveceecieenene, yontemi denir.

Maliyet+kar yonteminin en blyUk SaKiNCaSI .......cccceeeevvieeienie e
Mteahhidin, is verenin yaptirmay: distindigui ve sartnamede 6zellikleri, vasfi ve
niteligi belirtilen ingaat isini, belirleyecegi toplam fiyat Gzerinden yapmay: taahh(it
ettigi fiyat belirleme yontemine ..........cccooceeveivene yontemi denir.

Hangisi ihaleye teklif ama yontemlerinden birisi degildir?

A) Kapal1 zarf yontemi B) Pazarlik yontemi
C) Acik eksiltme yontemi D) Gétird bedel yontemi
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Asagidakilerden hangis taahhit stzlesmesine gore miiteahhidin sorumluluklar:
arasindayer almaz?

A) Sartnamede belirtilen kalitede malzeme kullanmalidir

B) insaat iliskin projeyi hazirlatmalichr

C) Insaat icin gerekli alet, arag ve gerecleri tedarik etmelidir.

D) Isverenin saglachgi malzemelerden arta kalanini isverene iade etmelidir.

Asagidakilerden hangis taahhit sdzlesmesini sona erdiren sebeplerden degildir?

A) Isin, isverence kabuli

B) Zarari tazmin ederek fesih

C) Miteahhidin 6limi veya aczi

D) Miteahhidin 1 hafta siireyle is yerine ugramamasi

Istihkak ileilgili sdylenenlerden hangisi yanlistir?

A) Kelime anlam hak etme, hak sahibi olmaktir

B) Mdteahhit tarafindan isverene yapilan bir 6demedir.

C) Aksine bir yoksaaylik olarak diizenlenen istihkak raporlariyla bdirlenir.
D) Sbzlesmede bir suire yoksa imzadan sonra 30 guin iginde tahakkuk ettirilir

Bir ingaat isi basladig1 yil icerisinde bitirilemeyecek, insaat bir sonraki yila veya
yillarasarkacak isebudurumda...............c.oooiiii. stz konusudur.

Gelir Vergis Kanunu’ na gore; birden fazla yilayaygin insaat ve onarim islerinde
(01 11 SR elde edilmis sayilir.

Insaat taahhiit isletmel erinin karsiliginda fatura keserek tahsil ettikleri istinkaklar,
............................................................................................................ hesabindaizlenir.
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OGRENME FAALIYETI-3

AMAC
Sevgili 6grenci; bu modull sonunda 6zel insaat (yap-sat) isletmelerini yapabileceksin.

ARASTIRMA

Bu faaliyet dncesinde yapmaniz gereken 6ncelikli arastirmalar sunlardir:

» Cevrenizdeki 6zel (Yap/sat) insat isletmelerini ziyaret ederek, bu isletmelerin neis
yaptiklarini ve islerin asamalarin égreniniz.

3. OZEL INSAAT ISLETMELERI
3.1. Ozd insaat isletmelerin Ozellikleri

Ozel insaat isletmeleri, kanunlara uygun olarak kendi nam ve hesaplarina mesken veya
isyeri olarak kullanilmak Uzere yapr insa eden ve satan isletmelerdir. Ozel insaat
isletmelerinin bu satistan elde ettikleri kar, ticari kazanglarinm olusturur.

Ozel insaat isletmel erini, taahhiit isletmel erinden ayiran su iki 6zelligi bilmek gerekir:

> Qzel ingaat isletmeleri kendi nam ve hesaplarinaingaat yaparlar,
> Ozel ingaat isletmeleri satmak i¢in ingaat yaparlar.

Ozel insaat isletmeleri tarafindan iretilen yapilar, 152 Mamuller hesabimin borcuna
kaydedilir.

Insaat taahht isletmeleri ile ingaat: yaptiran Kisiler arasinda istisna akdi hikimlerinin
gecerli oldugunu ve bu akdin taraflara yikledigi sorumluluklart bir Onceki 6grenme
fadliyetinde anlatmistik. Ozel insaat isletmelerinde, insaat taahhit isletmelerinden farkl:
olarak, isletme ile yapiy: satin alan kisiler arasinda satis akdi yapilir ve bu akit hikamleri
uygulanir.

3.2. Ozd insaat isletmelerinde Arsamin Temini

Ozel insaat (Yap-Sat) isletmeleri, kar elde etmek icin yap1 insa ettiklerinden, insaat
yapilacak arsanin temini bu tir isletmeler icin blyUk 6énem arz etmektedir.

Arsaingaatin en onemli Uretim girdis olup, arsamn maliyeti yapilacak insaat sonunda
ortaya ¢ikacak mesken veya is yerinin toplam maliyetine bilyik etkide bulunacaktir. Insaat
yapmak icin alinacak arsalara, bedelinden fazla 6denecek tutarlar, insaat: yapan 6zel insaat
isletmesinin karim digtrecektir. Bu ylzden arsa aimrken iyi bir arastirmanin yapilmasi
gerekir.
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Resim 3.1: Arsaya tdenen bededl, 6zel insaat isletmelerinin karin etkiler

Simdi bir 6zel ingaat isletmesinin, arsay: tedarik etme yollarin ve tedarik sonucunda
ortaya ¢gikacak durumlar: ele alalim:

3.2.1 Arsamn Satin Alhinmasi

Uzerinde insaat yapmak amaciyla satin alinan arsalar, maliyet bedeli ile 250 Arsa ve
Araziler Hesabimn borcuna kaydedilir.

Arsanin maliyet bedelini olusturan unsurlar sunlardir:

Alis beddli,

Arsa aimi sirasinda ais bedeli disinda ortaya ¢ikan giderler ( noter, mahkeme,
kiymet takdiri, komisyon, emlak alim vergisi gibi),

Satin ainan arsanin tesviyes (diz duruma getirme, dizleme), tefsiye
hafriyatinin kaldirilmasi igin yapilan giderler,

Satin alinan arsanin Uzerinde bulunan bir binanin yikilmast igin yapilan giderler.

YV WV VYV

Arsanin aimi esnasinda Odenen alis bedeli disindaki giderler arsamn maliyetine
eklenebilecegi gibi direkt gider olarak dayazilabilirler.

Alinan arsa Uzerinde ingaata baslandiginda, arsamn maliyet bedeli, 250 Arsa ve
Araziler Hesabinin dacag karsiliginda kullanilan yonteme gore; 7/A segeneginde 710 Ilk
Madde ve Malzeme Giderleri Hesabimin, 7/B segeneginde 790 ilk Madde ve Mazeme
Giderleri Hesabinin borcuna kaydedilir.

3.2.2. Arsamin Gayrimenkul Karsihg: (Kat Karsihigi) Temin Edilmesi
3.2.2.1 Sozlegmenin Y apilmas

Ulkemizde yaygin olarak gorilen bu temin sekline “kat karsilig: arsa” ach
verilmektedir. Bu temin seklinde, 6zel insaat isletmesi, arsa sahibine, insa edilecek yapinin
belirli bolumlerini (6rnegin 2 daire bir diukkan gibi) vermeyi noter huzurunda yapilacak bir
sizlesme ile taahhit eder. Baska bir ifade ile yapilacak yapinin belirli bolumlerinin arsamn
bedeli olarak, arsa sahibine verilmesi karara baglanir.
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Resim 3.2: Kat karsiligi arsa temininde, ar sa sahibi ile miteahhit arasinda sozlesme yapilir

Ozel insaat isletmeleri ile arsa sahipleri arasinda yapilacak olan sbzlesmede su
husudlarin yer ailmasi 6nemlidir:

> SOzlesmeye ingaat belirli bir asamaya getirilmeden, insaat isletmesinin satig
vaadi ile kendisine ait bolumleri satamayacagina dair bir hikim konulmalidir.
Bu durum sdzlesmenin herhangi bir nedenle fesh olmasi hainde 6nem
tasiyacaktir.

> Mteahhidin (6zel insaat isletmesinin) hazirlayacag: proje, sdzlesmenin bir eki
yapiimali ve sbzlesmeye, projeye uyulmadigi takdirde sozlesmenin
kendiliginden sona erecegine dair bir hikim konulmalidir. Boyle bir hukim
konmaz ise sOzlesmeye uygun olmayan bir projeye dayamlarak tapuda kat
mulkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi durumunda, arasa sahibinin stzlesmeyi
fesh etmesi gibi bir durum sbz konusu olamayacaktir.

> Bunlardan baska olarak, arsa sahibi, miteahhidin sizlesmeye aykir
davranmas: 6nlemek Uzerek cezai sartlarda koyabilir.

Ozel insaat isletmesi ile arsa sahibi arasinda yapilan sozlesmeden sonra, tapuya
gidilerek, arsa pay: insaat isletmesi acina tescil edilir. Ozel insaat isletmes arsaicin arsa
sahibine herhangi bir ticret ddemedi ginden, sadece tapuda 6denen vergi ve harclar ilgili gider
hesaplarina bor¢ kaydedilir. Arsa payinin gercek bedeli, insaat tamamlanip, arsa sahibine
verilecek bolimlerin maliyeti hesaplandiginda ortaya cikacaktir.

Uygulamada, 6zel insaat isletmelerinin alimla ilgili harglart 6dememek igin, arsa
payim kendi Uzerlerine tescil ettirmek yerine, arsa sahibinden vekélet adig:i ve kendine
disen daireleri bu vekaletle sattigi da gorulmektedir.

3.2.2.2 Daire ve Dikkan Maliyetlerinin Belirlenmesi

Kat karsiligi arsa temin eden Ozel insaat isletmelerinin, arsa sahiplerine verdigi daire
ve dikkanlarin maliyeti, miteahhide (6zel insaat isletmesine) kalan daire ve dilkkanlarin arsa
paylarinin bedelini olusturur.

Ornegin kat karsilig: bir arsa elde eden bir miiteahhit, bu arsa (izerine bir bina yapms
olsun. Binada 125 metre kare ebatlarinda 10 adet daire ve 150 ser metrelik 2 adet dikkan
oldugunu ve yapilan sdzlesme geregi arsa sahibine 2 adet daire ve 1 adet dilkkén verilecegini
ve insa edilen binamin toplam insa maliyetinin 380.000 YTL oldugunu varsayalim. Bu
maliyetler asagidaki gibi olusacaktir:
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Y ap1 Birimleri Alam A;je Toplam Alan
Daireler 125 Metrekare/Daire 10 1.250 Metrekare
Dukkanlar 150 Metrekare/Dukkan 5 750 Metrekare
Toplam 2.000 Metrekare
Toplam Maliyet 380.000 YTL

Metrekare Maliyeti

380.000/2.000=190 YTL

Daire Birim Maliyeti

125X 190=23.750 YTL

Dukkan Birim Maliyeti

150 X 190 = 28.500 YTL

Arsa Karsiligit Verilen Dikkan ve Dairelerin

(2X23.750)+(1X28.500) = 76.000

Maliyeti YTL

Arsa Pay1 Dahil Toplam Maliyet 380.000 YTL

M uteahhide Kalan Daireler || 125 Metrekare/Daire 8 1.000 Metrekare

M Uteahhide Kaan | 150

Diikkaniar Metrekare/Diikkén . cevlEreEe
Toplam 1.600 Metrekare
Metrekare Maliyeti 380.000/ 1.600=237,50 YTL
M Uteahhide Kalan Dairelerin Birim Maliyeti 125 X 237,50 = 29.687,50Y TL
M Uteahhide Kalan Dukkanlarin Birim Maliyeti 150 X 237,50=35.625 YTL

Y ukaridaki tablo incelendiginde, bir dairenin insaat maliyetinin 23.750 YTL; bir

dikkémn insaat maliyetinin ise 28.500 YTL oldugu goralir. Ancak arsa sahibine, arsa
karsihginda 2 daire ve 1 dikkén verileceginden bu bolUimlerin ingaat maliyetlerinin de
miteahhide kalacak dikkéan ve dairelerin maliyetine eklenmesi gerekeceginden, 1 dairenin
miteahhide maliyeti 29.687,50 YTL; 1 dikkanin ise 35,625 YTL oldugu gordl Ur.

3.3 Arsanmin Sermaye Olarak Konulmasi

Arsanin sermaye olarak konulmasi, iki farkli sekilde karsimiza cikar:
3.3.1. Bir Sirketin Devralinmasi ile Elde Edilen Arsalar

Bir sirketin devralinmasi durumunda, devralinan sirketin bilancosunda bulunan
arsaar, bilangodaki kayitl degeri ile devralan sirkete geger. Arsalar yeniden degerlemeye
tabi olmadigindan zaman icerisinde kayitli bedelleri ile gercek bedelleri arasinda belirgin
farklar ortaya cikar.

Bilancoda kayitli bu arsalarin Uzerine satmak amaciyla bina yapilmas: durumunda,
arsa, insa edilecek yapinin maliyetine, kayitlh deger ile eklenir. Kayitli deger, gercek
degerden muhtemelen distk olacagindan arsa disUk bir bedel ile binamin maliyetine
eklenecek, bu dainsaatin maliyetinin olandan diisik ¢itkmasinayol agacaktir.
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3.3.2 Arsanin Yeni Kurulan Isletmeye Sermaye Olarak Konulmas

Sahsi servet kapsaminda bulunan bir arsanin, ferdi isletmeye veya bir sahis sirketine
sermaye olarak konulmasi durumunda, sermaye olarak konulan arsalar vergi degeri (bina ve
arazinin beyan tarihindeki normal alim ve satim bedeli) ile degerlenir. Bu durumdaki arsalar
vergi degeri ile 250 Arsa ve Araziler hesabina borg, 500 Sermaye veya 501 Sermaye
Taahhtleri hesabina alacak kaydedilir.

Sahsi servet kapsaminda bulunan bir arsanin, bir sermaye sirketine sermaye olarak
konulmasi durumunda, TTK'nun 303. maddesi geregince mahkeme tarafindan atanacak
bilirkisilerce belirlenecek bedel ile kayitlara alinir.

Resim 3.3: Sermaye sirketlerine sermaye olarak konan arsalarin degerini bilir kisi tayin eder

Sahis isletmesine veya sahis sirketine kayitli olan bir arsamn isletmeden cekilerek,
baska bir isletmeye sermaye olarak konulmasi durumunda:

> Sermaye olarak konulan isletme, bir sermaye sirketi ise mahkemece atanan
bilirkisilerin takdir ettigi deger ile

> Sermaye olarak konulan isletme, bir sahis sirketi ise, vergi degeri ile kayitlara
alinir.

Sahsi isletmeye veya sahis sirketine kayitli bir arsanin isletmeden bagka bir isletmeye
satilmasi durumunda, arsanin satis bedeli esas alinir. Ancak, sahis sirketindeki bir arsamn
mevcut bir sermaye sirketine satilmasi ve her iki sirketin ortaklarimin aym kisiler olmasi
halinde, TTK’ nun 311. maddesine gore deger takdiri yaptiriimasi, yani mahkemece atanacak
bilirkisiler tarafindan arsamn degerinin tayin ettirilmesi gerekir.

Arsa temin edildikten sonra ingsaata baslamadan 6nce, insaatin yapilacag: arsa, hangi
belediye sinirlar icindeyse o belediyeye bagvurularak, yam ruhsati aimr. Yam ruhsati
ainmadan ingaata baslanamaz. Baglanilsa bile yapilan insaat kagak insaat simifina girer.
Ruhsat alindiktan sonra 2 yil icinde insaata baslanmaz ise, yapi ruhsati hikmint kaybeder.
Yapt ruhsatimn nasil alinacagi ve bagvuru icin gerekli belgeler, belediyelerin web
sayfalarindan ogrenilehilir.

Insaat tamamlanchktan sonra ise, yine belediyeden iskan raporu alinmalicr. iskan
raporu alinmayan yap1 kullamlamaz. iskan raporunun nasil alinacag: ve basvuruda hangi
belgelerin istendigi belediyelerin web sayfalari ziyaret ederek Ggrenilebilir.
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3.4. Ozdl insaat isletmelerinde Gelirin Elde Edilmesi ve Kaydi

Ozel insaat isletmelerinde gelirin dogusu tahakkuk esasina baglicir. Yani gelir, fatura
edildiginde tahakkuk eder veilgili gelir hesaplarina kaydedilir.

Ozel insaat isletmeleri, insa ettikleri yapilari maliyet bedeli ile stok hesaplarina (152
Mamuller Hesabi) kaydederler. Yapimin satilip, durumun tapuya tescil edilmesi durumunda
kesilen satis faturasi ile gelir dogmus olur.

Satisin vadeli olarak yapilmasi, gelirin elde edilmes agisindan bir  kistas
olmamaktadir. Gelirin elde edilmesi icin 6nemli olan, satis akdinin yapilmasina bagli olarak
satis faturasimin dizenlenmesidir. Satis akdi yapilmis ve satis faturasi diizenlenmis bir
islemde satisin vadeli olarak yapilmasi gelirin dogmasina bir engel teskil etmez.

Resim 3.4: Yap-sat isletmelerinde gelirin elde edilmesinde satisin pesin, taksitli veya veresiye
olarak yapilmasi degil, satis faturasinin diizenlener ek, konutun yeni sahibine teslimi dnemlidir

Insaat henliz tamamlanmadan, taraflar arasinda yapilan satis vaadine dayanilarak tahsil
edilen tutarlar, gelir olarak degil avans olarak degerlendirilir ve kaydedilir.

Satigin taksitli olarak yapilmasi durumunda ise; sdzlesmenin yapildig: tarih ile malin
tedim edilecegi tarih arasinda yapilan tahsilétlar ve alinan senetler, tahakkuk esasi geregi
gelir olarak kaydedilemez. Bu tahsilétlar 340 Alinan Siparis Avanslart Hesabinmin alacaginda
izlenir. Gelir daire veya dikkanin, tedim edildigi tarihte dogar ve fatura bu tarih itibariyle
duzenlenir.

Satis tutar: 600 Yurt ici Satislar Hesabinmin alacaging, KDV’s 391 Hesaplanan KDV
Hesabinin alacagina, KDV'li toplam satig tutar: ise satis sekline gore ilgili varlik hesabina
(100 Kasa, 101 Alinan Cekler, 121 Alacak Senetleri v.s) bor¢ kaydedilir. Satis kaydindan
sonra 620 Satilan Mamul Maliyeti Hesabi satilan daire veya dikkénin maliyet bedeli ile
borclandirihip, 152 Mamuller Hesaln aacaandinlarak, satilan daire veya dikkamn
stoklardan disllmesi ve maliyet hesabina aktarilmasi saglanir.

3.5. Tapu Sicili ve Belediye islemleri

Ozel insaat isletmeleri, faaliyetlerini sirdiriirken belediye ve tapu dairelerinde gesitli
islemler yaparlar. Bunlarin belli baglilar: sunlardir:

3.5.1 Gayrimenkul Alim ve Satim

Arsa, arazi ve bina gibi gayrimenkullarin alinmalart veya satilmalari durumunda,
taraflarin gayrimenkulun bagli oldugu tapu idaresine giderek, durumu tapuya tescil
ettirmeleri gerekir.
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3.5.2 ifraz (Parselleme)

Bir arazinin birden fazla parcaya bolinmesi islemidir. Parsellenmis bir arazinin her
parcasi Uzerinde bagimsiz binalar insa edilehilir.

3.5.3 Tevhid
Ifrazin tersi olarak, birbirine bitisik bagimsiz arazinin birlestirilmesi islemidir.
3.5.4 Ipotek

Ipotek, bir aacaga karsilik, bir gayrimenkulun teminat olarak gosterilmesidir.
Gayrimenkullar Gzerine konulan ipotekler tapu siciline kaydedilir.

3.5.5 Tashih

Gayrimenkuliin sahibinde veya bizzat kendisinde meydana gelen ve tapu siciline
islenmesi gereken degisikliklerin tapuda kaydedilmesidir.

3.5.6 Trampa

iki ayr1 kisinin tapuda Uzerlerine tescilli bulunan gayrimenkullarim Karsilikli olarak
birbirlerine devir etmeleri islemine denir.

3.5.7 Kat irtifaki Tesis

Bir arsa Uzerinde, ilerde kat mulkiyetine konu olmak Uzere yapiimakta olan bir
binamin bagimsiz bolumleri icin 0 arsanin sahibi veya sahipleri adina Kat Mulkiyeti
Kanunu' na gore tesis ettirilen hakka kat irtifaki, bu hakka sahip olanlara da kat irtifaki sahibi
denir.

3.5.8Kat Mulkiyeti Tesis

Binanin ingaatimn tamamlamp iskan raporu (yam kullanma izni) aindiktan sonra,
binamn bagimsiz bélumleri (binadaki daire ve dikkanlarin her birine verilen ad) Gzerinde
tesis ettirilen mulkiyet hakkina kat milkiyeti, bu hakka sahip olan kimseye de kat maliki adi
verilir. Baska bir ifadeyle insaati tamamlanan binada bulunan daire ve dikkanlarin
sahiplerinin, sahip olduklart bagimsiz bolimlerin milkiyetini almalar1 islemine kat
mulkiyeti, mulkiyeti alan kimseye de kat maliki denir.

359 Taksm

Bir veya birka¢ gayrimenkulun hissedarlar: arasinda bolinmesi islemine taksim denir.



( UYGULAMA FAALIYETI

)

Islem basamaklar1

Oneriler

» Arsatemin etme yollarin belirleyiniz.

» Arsayr temin ederken, tapudan arsa ile

ilgili bilgileri kontrol ediniz

> Insaata baslamaiznini alinz.

> Insaat

ruhsati amadan  ingaat
baslamayimz. Aks takdirde insaat
kacak ingaat olarak degerlendirilir.

» Yap kullamm ruhsatt alinmz.

> Insaat

tamamlandiktan sonra, yapi
kullanma ruhsati amadan, yapilan
kullanmayimz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

Ozel insaat isletmeleri ileilgili sdylenenlerden hangisi yanlistir?

A) Kendi nam ve hesaplarinainsaat yaparlar
B) Hizmet isletmeleridir

C) Satip kar elde etmek i¢in ingaat yaparlar
D) Mesken veyaisyeri ingsa ederler

Asagidakilerden hangisi 6zel insaat isletmelerinin arsatemin sekillerinden birisi
degildir?

A) Arsamin satin alinmast

B) Arsanin kat karsiligi temin edilmesi

C) Arsanin sermaye olarak konulmasi
D) Devleteait bir arsaninisgal edilmesi

Ozel insaat isletmeler tarafindan tretilen yapilar,.................cccoeee...o. hesabinin
borcuna kaydedilir.

Ozel insaat isletmelerinde, insaat taahhiit isletmelerinden farkl: olarak, isletmeile
yapiy1 satin dan Kisiler arasinda..................... yapilir.

Asagidakilerden hangis arsamin maliyetine eklenmez?

A) Odenen cezalar B) Alis bedeli
C) Noter masraflar D) Emlak alim vergisi

Insaat yapilmak (izere bir arsa satin alinchginda, alinan arsa maliyet bedeli ile
............................... hesabinin borcuna kaydedilir.

Sahsi servet kapsaminda bulunan bir arsanin, bir sermaye sirketine sermaye olarak
konulmasi durumunda, TTK’ nun 303. maddes geregince................ tarafindan
atanacak ...........cooiiiiiinns tarafindan belirlenecek bedel ile kayitlaraalinir.

Sahsi servet kapsaminda bulunan bir arsamin, ferdi isletmeye veya bir sahis sirketine
sermaye olarak konulmasi durumunda, sermaye olarak konulan arsalar
............................ ile degerlenir.

Bir arazinin birden fazla parcaya bolinmesi islemine ......................... denir.
Bir veya birkac gayrimenkulun hissedarlar arasinda bélinmesi islemine.......... denir.
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10.

11.
12.

MODUL DEGERLENDIRME

Bir gayrimenkul (tasinmaz) meydana getirmek amaciyla, malzeme veiscilik
kullamlarak yapilan sistemli ve birbiriyleiligkili ¢alismalarin timine............ denir.

Asagidakilerden hangis yapidir?
A) Limanlar B) Spor adanlar C) Metro D) Heps

Yapilar......ocoooeenn .. VE oo olarak ikiye ayrahiliriz

Insaat taahhit isletmeleri satip kar elde etmek amaciylainsaat yaparlar

A) Dogru B) Yanlis

Insaat isi ile ugrasacak isletmelerin limited veya anonim sirket olarak kurulmalar
gerekir.

A) Dogru B) Yanls

Isletmeler ticaret tinvanlarinda yer almayan bir alanda faaliyet gosteremezler.

A) Dogru B) Yanlis

Limited sirketler siiresiz olarak kurulamazlar

A) Dogru B) Yanlis

Asagidakilerden hangis yeni kurulacak bir anonim sirketin kurulus sbzlesmesinde,
sermayesi ileilgili olarak yer amasi gereken hususlar arasinda yer admaz?

A) Sirket sermayesinin ne kadar oldugu

B) Her hissenin itibari degeri

C) Sirketi yonetecek kisinin ismi

D) Hissderin taahhidinin nasil yapildig:

Sermaye olarak para disinda (mal, hak, emek, demirbas, gayrimenkul, isletme v.s)
varliklarda konulabilir. Sermaye olarak konulan para disindaki bu varliklara
............................... denir.

Anonim sirketlerde sirketi .........coooeviiiiiiiiiiinnl, idare eder.

Asagidakilerden hangisi anonim sirket ana stzlesmelerinde genel kurul ileilgili yer
amasi gereken hususlar arasindayer dmaz?

A) Toplanti zaman B) Toplantiya katilacaklarin ismi
C) Oy verme sekli D) Genel kurulun toplantiya davet sekli
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

Limited ve anonim sirketlerde elde edilen donem karindan éncdlikle .................
ayrilir.

Asagidakilerden hangis ana sbzlesme hazirlanip, imzal andiktan sonra yapilacak
islemler arasinda yer almaz?

A) Emniyet mudurltginden izin alinmasi
B) Rekabet kurulu fonu 6denmesi

C) Ticaret siciline tescil ettirmek

D) Belediyeden caligmaizni almak

Hangisi insaat isletmel erine 6zgl defterlerden degildir?
A) Roleve defteri B) Santiye giinl Uk defteri
C) Envanter defteri D) Yesil defter

Asagidakilerden hangisi yaptiriimas: disuinilen insaatin ihaleye ¢ikartilmasindan 6nce
isveren tarafindan yapilacak islemler arasinda yer amaz?

A) Arsay1 temin etmek B) Imar izinlerini almak

C) Yapi kullamnmmiznini aimak D) Projeyi hazirlatmak

Insaatin maliyetini kalemler halinde gosteren kesfe ..................... ad1 verilir.
Maliyet+kar yonteminde insaatin maliyeti arttik¢a................cccoeevvennn, artar.
GOtiri bedel yontemindeisveren..........coooovv v iiiiiinninn, kurtulmus olur.

Acik eksiltme yonteminde ihal eye baslanmadan, katilacaklarin evraklar: kontrol edilir.
Belgesi eksik olan ihaleye alinmaz.

A) Dogru B) Yanlis

Asagidakilerden hangis ihaleyi kazanacak taahhiit isletmesiyle yapilacak sizlesmede
yer almasi gereken hususlar arasinda yer dmaz?

A) Yapilacak isin teknik ozellikleri B) Isin siiresi

C) ihtilaflarin ¢oziim sekli D) insaatta calisacak personelin adlar

Ozel insaat isletmelerinde satin alinan arsanin tizerinde bulunan bir binanin yikilmast
icinyapillangiderler............coo oo, eklenir.

Ifrazin tersi olarak, birbirine bitisik bagimsiz arazinin birlestiriimesine... ... denir.

Iki ayr1 kisinin tapuda tizerlerine tescilli bulunan gayrimenkullarin karsilikl: olarak
birbirlerine devir eimeleri islemine.................. denir.

Insaat: tamamlanan binada bulunan daire ve dilkkanlarin sahiplerinin, sahip olduklar
bagimsiz bdlimlerin milkiyetini almalari islemine ........................ denir
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CEVAP ANAHTARLARI

OGRENME FAALIYETI-I'iN CEVAP ANAHTARI

1 Y apt

2 D

3 Ozel Ingaat / Taahhiit insaatlar:

4 Insaat Taahhit Isletmeleri

5 Ozel (Y ap/Sat) insaat Isletmeleri

6 C

7 2/5

8 A

9 B

10 M udarl eri

11 A

12 C Bayindirlik ve Iiskan Bakanlig Teknik
Arastirma ve Uygulama Genel M udurlugi

13 C

14 D

15 Atasman

16 B

17 Y esil Defter
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OGRENME FAALIYETIi-2’NiN CEVAP ANAHTARI

1 C

2 Vaziyet Planm

3 Kat Plan

4 Gorunls plan

5 Tesisat Plan

6 B

7 Kesif bedeli

8 A

9 Birim Fiyat Y 6ntemi

10 Maliyet arttikca miteahhidin karimin da

artmasichr

11 Gotirt Bedel

12 D

13 B

14 D

15 B

16 YillaraYaygin insaat

17 Isin bittigi yil

18 350 Yillara Y aygin insaat ve Onarim Hak
Edis Bedelleri

OGRENME FAALIYETIi-3'UN CEVAP ANAHTARI

B

D

152 MAMULLER

Satis akdi

A

250 Arsave Araziler

Mahkeme/ bilirkisi

Vergi degeri

O |0 N URWNE

Ifraz (parselleme)

=
o

Taksim




MODUL DEGERLENDIRME CEVAP ANAHTARI

1 Insaat

2 D

3 Menkul / gayrimenkul
4 B

5 B

6 A

7 A

8 C

9 Ayni sermaye

10 | Ocak / 31 Aralik
11 Y 6netim kurulu
12 B

13 Y edek akce

14 A

15 C

16 C

17 1. kesif

18 M Uteahhidin kar1 da
19 Maliyet artis riskinden
20 A

21 D

22 Maliyet bedeline
23 Tevhid

24 Trampa

25 Kat Mlkiyeti
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KAYNAKCA

VVVVVVYVVVYY

ERAYDIN Necdet, Yayimlanmanms Ders Notlari, istanbul 2006
KAYA Savas, Yayimlanmams Ders Notlari, Ankara 2006
OCAL Fikret, insaat M uhasebesi, istanbul 2003

OZTURK Vi, Sirketler Muhasebesi, Ankara 2006

www. foreigntrade.atonet.org.tr

www.google.com

WWW.ismmmo.org.tr

www.kobifinans.com.tr

WWWw.sanayi.gov.tr

WWW.yapi.org.tr
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