Kat Karsiligi Insaat
Faaliyetlerinde Maliyet
Unsurlari

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde isin 06zelligi geregi
insaat faaliyeti genel

olarak bir hesap doneminden uzun surmektedir. Bu nedenle de o
insaat isiyle 1ilgili olarak doneme ait maliyetlerin
hesaplanmasi diger dretim isletmelerine go6re farklilaik
gostermektedir

Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde maliyet; bir konutun veya
isyerinin Uretilmesi icin yapilan harcamalarin tamamini ifade
eder. Kat karsiligi insaat faaliyetlerinde lUretim maliyetleri
genel olarak su sekilde siniflandirilabilir;

e Malzeme maliyetleri,

e Iscilik maliyetleri,

« Diger maliyet ve giderler.

Insaat isletmeleri de diger isletmeler gibi maliyet
hesaplamalarini yaparken 7/A veya 7/B seceneklerinden birini
tercih ederler. Buyluk ve orta bluyuklikteki isletmeler icin
zorunlu olan 7/A seceneginde giderler fonksiyon esasina goére
kaydedilir

Bu secenege gbore insaat maliyetleri isletme fonksiyonlari esas
alinarak ilgili maliyet hesabina kaydedilir. 7/B seceneginde
ise insaat maliyetleri gider cesidine gdre siniflandirilarak
kaydedilirler.

Direkt Ilk Madde ve Malzeme Maliyeti

Uretilen {rinin binyesine giren, Grdnin temel yapisini
olusturan, ilk madde ve malzemeler, direkt ilk madde ve
malzeme olarak adlandirilar.

Diger bir ifadeyle bunlar; uretilen mamulin blnyesine esas
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madde olarak katilan ve o mamul icin ne kadar kullanildigi
herhangi bir dagitim anahtarina gerek olmaksizin
hesaplanabilen ilk madde malzemelerdir.

Kat karsiligi insaat faaliyetinde bulunan insaat isletmeleri
icin Udretilen mamul bina oldugu ic¢in, direkt ilk malzemeler de
insaat malzemelerinden olusmaktadir.

Kum, c¢imento, cakil, tugla, kiremit, kereste, demir, seramik,
kap1 pencere dogramalari, cam vb. malzemelerin maliyeti kat
karsiligi insaat faaliyetinde bulunan insaat isletmeleri icin
direkt ilk madde ve malzeme gideridir.

Arsa Maliyeti

Insaat faaliyetlerinde arsalar insaatin biinyesine dogrudan
girmektedir.

Diger bir ifade arsa insaatin ayrilmaz bir parcasidir. Bu
0zellikleri ile arsalar kat karsiligi insaat faaliyetinde
bulunan isletmeler icin ilk madde malzeme olarak ifade
edilebilir.

Fakat arsalar diger ilk madde malzeme giderlerinden farklilik
arz etmektedir. Bu farkliliklardan biri arsa maliyetlerinin
toplam insaat maliyeti icindeki payidir. Oyle ki bir kat
karsiligi insaat faaliyetinde en oOnemli dretim girdisi
arsadir.

Bu sebeple arsanin maliyeti yapilacak insaat sonunda ortaya
¢ilkacak konut veya is yeri maliyetlerine bluyuk etkide
bulunacaktir. Miteahhit arsayi kat karsiligi olarak aldigi
icin 1isin basinda arsa 1ic¢in yapilacak nakit c¢ikisindan
kurtulur. Burada muteahhit icin arsa maliyeti insaat yapim
surecine yayilmis bir gider unsuruna donlusur ve muteahhit
acisindan finanse edilmesi daha kolay bir hal alar.

Muteahhidin 1insaat sureci boyunca insaatla ilgili yapmais
oldugu giderlerin icerisine saklanan arsa maliyeti, insaat
faaliyeti bitip arsa karsiligi olarak arsa sahibine verilen
bagimsiz bolimler ile ortaya c¢ikar. Bu sebeple arsa maliyeti



isin basinda belli olmadigindan arsa teminiyle ilgili bir
muhasebe kaydi isin basinda yapilmaz.

Bu durum nazim hesaplarda takip edilir. Insaat tamamlanip arsa
maliyeti ortaya c¢iktiginda ise arsa maliyeti kaydi yapailir.

Direkt Iscilik Maliyeti

Direkt iscilikler mamulu olusturan malzeme ve hammaddelerin
yapisini ve niteligini degistiren isciliklerdir. Direkt
is¢ilik giderleri hangi mal ve hizmet ig¢in ne Kkadar
gerceklestigi bilinen dolayisiyla o mal veya hizmete dogrudan
yuklenen giderlerdir

Direkt iscilik maliyetleri, insaat faaliyetleri icinde arsa ve
malzeme ile birlikte Ucincud O6nemli maliyet unsurudur. Kat
karsiligi insaat faaliyetinde bulunan isletmeler ic¢in direkt
iscilikler, kalip yapma, demir orme, duvar Orme, hasir atma,
siva, boya vb. isler icin yapilan isc¢iligi ifade etmektedir.
Direkt iscilik maliyetleri ise, bu isler ic¢in calaistirilan
iscilere calistiklari zaman 1ic¢cin oOdenen Uucretleri
kapsamaktadir.

Ayrica bu lcretlere isabet eden primler ve diger kesintiler de
birer maliyet unsuru olarak iscilik maliyetlerine eklenirler.
Fakat 0zel insaat isleri kapsaminda ticari bir amacg
gudilmeden, kisilerin kendi ihtiyaclari dogrultusunda yapmis
olduklari insaat faaliyetlerinde ucret alarak calisan
iscilerin vergi karnesi kullanarak vergilerini kendilerinin
odemeleri gerekmektedir.

Dolayisiyla isverenlerinin verdikleri Uucret Uzerinden gelir
vergisi kesintisi yapmalarina gerek bulunmamaktadir

Asgari Iscilik

Asgari 1sc¢ilik bir insaat faaliyetinin ylrutulmesi icgin
gerekli olan isciligin en az dizeyde tespit edilmesidir.
Asgari iscilik uygulamasiyla, calisanlarin sosyal guvenlik
kurumu kapsamina girmesi ve dolayisiyla sosyal guvencelerinin
saglanmasi amaclanmaktadir.



Bu amacla gercek veya tlzel kisilerce yapilan 0zel nitelikteki
insaat islerinden dolayi, bu isleri yapan isveren tarafindan
yeterli iscilik

bildirilmis olup olmadiginin SGK tarafindan arastirilacagi
hiukum altina alinmistair.

Uygulamanin esaslari Sosyal Sigorta Islemleri Ydnetmeligi ile
belirlenirken ayrintilara “Ilisiksizlik Belgesi” konulu
2013/11 sayili kurum

genelgesinde yer verilmistir. Asgari 1iscilik, isverenler
tarafindan SGK’' ya beyan edilen sigorta primine esas kazanclar
toplaminin, yaklasik maliyet bedeline uygulanan iscilik orani
sonucunda saptanan iscilik tutari ile karsilastirilmasi
esasina dayanmaktadir.

Bu karsilastirma sonucunda beyan edilen iscilik tutarinin o
yil icin tespit edilen asgari iscilik tutarindan dusuk
olmamasi gerekir.Asgari iscilik uygulamasiyla isverenlerin
calistirdiklari iscilerin isciliklerine iliskin prim
tutarlarinin asgari dluzeyde oO0denmesi gerekmektedir. Bu
dogrultuda asgari iscilik uygulamasinin amaci SGK’' ya sigorta
primine esas olan kazanc¢larin eksik bildirilmesi veya hig
bildirilmemesi nedeniyle kurumun prim Kkaybini onleme,
sigortalinin da sosyal haklarinin glvence altina alinmasidir

Bu amacla cesitli yapi turlerine gore asgari iscilik oranlari
asgari iscilik tespit komisyonunca ayri ayri belirlenir.
Komisyon, yonetim kurulu karari ile SGK teknik elemanlarindan
dort kisi, yonetim kurulunca temsil edilen isci ve isveren
konfederasyonlarinca gorevlendirilecek iki teknik eleman,
Tirkiye Odalar ve Borsalar Birliginden bir udye olmak Ulzere
toplam yedi asil ve yedi yedek uyeden olusur. Komisyondaki SGK
uyelerinin ikisinin insaat, birinin makine ve birinin elektrik
muhendisi olmasi zorunludur

Kurum tarafindan yonetim kurulunda temsil edilen isci ve
isveren konfederasyonlari ile Turkiye Odalar ve Borsalar
Birligince belirlenecek uyelerin en az lisans dizeyinde



muhendislik, mimarlik egitimi veren fakiltelerden mezun olmasi
ve en az U¢ yillik santiye calismasinin veya mesleki
deneyiminin bulunmasi gerekir

0zel insaat sahipleri insaat faaliyetini tamamladiktan sonra
s6z konusu binaya oturma izin belgesi olan iskan raporunu
alirken SGK’ dan ilisiksizlik belgesi istenmektedir.
Ilisiksizlik belgesi esasen yapilan isle ilgili SGK’ ya bir
prim borcunun olup olmadigina yonelik tespit belgesidir. SGK
bu belgeyi verirken isletmeden insaat maliyetinin belirli bir
orani kadar asgari iscilik bildirilmesini istemektedir.
Hesaplanan

asgari 1iscilik kadar iscilik bildirilmisse ilisiksizlik
belgesiverilmektedir. Asgari isciligin hesaplanabilmesi ic¢in
insaatin yuzolcumundn, birim

maliyetinin ve 1iscilik oraninin biliniyor olmasi
gerekmektedir. Ozel insaat faaliyetlerinde asgari iscilik
tutari Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen
insaat birim fiyatlari dikkate alinarak bulunan insaat
maliyetinin Sosyal Guvenlik Kurumu tarafindan belirlenen
asgari iscilik oranlari ile carpilmasi suretiyle hesaplanir.
Basladigi yil biten insaatlarda o yil icin tespit edilen birim
maliyet bedeli ile bina yuzolcumu carpilmak suretiyle bina
toplam maliyeti bulunur. Iki yildan uzun siirede biten bina
insaatlarinin birim maliyet bedeli bitirildigi yildan bir
onceki yilin maliyet bedeli esas alinmak suretiyle hesaplanir.
Ancak 1is yeri kayitlarinin incelenmesi sonucunda bulunan
maliyet tutari bu tutardan fazla ise fazla bulunan maliyetin
dikkate alinmasi gerekir. Bu bilgiler 1siginda kuruma
bildirilmesi gereken en az 1iscilik miktarinin tespiti
asagidaki formul kullanilarak bulunur.

Bina Maliyeti = Insaatin Y0z6lc¢lmi x Birim Maliyet Bedeli
Asgari Iscilik = Toplam Bina Maliyeti x Iscilik Orani

Asgari iscilik uygulamasi 08.12.1993 tarihinde yurirlige giren
3917 sayili kanun ile 01.01.1994 +tarihinden itibaren
uygulanmaktadir.



Bu sistem temelde prim kacagini Oonlemek amaciyla kurulmus olup
ayrica asgari isc¢ilik uygulamasi ile primlerini dizenli olarak
odeyen isverenlerle, duzenli olarak odemeyen isverenlerin
etkin bir sekilde denetlenmesinin saglanabilmesi
amaclanmaktadair.

Asgari iscilik uygulamasinin sosyal guvenlikle bir ilgisinin
bulunmadigi,devlietin vergi kaybina da neden oldugu gibi
sebeplerle uygulama elestirilmekte ve misyonunu tamamlayip
tamamlamadigi, revize edilmesine ihtiyac olup olmadigi
tartismaya acilmaktadir.

Ayrica asgari isc¢ilik wuygulamasinin kayit disi istihdami
azaltmada etkinligi de tartismalidir. Genel olarak, brit ulcret
ile net Ucret arasindaki

fark acildikca kayit disi istihdam daha avantajli hale
gelmektedir.

Asgari Iscilik Oranlari

Asgari iscilik oranlari yapinin cinsine ve cesitli diger
0zelliklerine go6re degismektedir. Bu oranlar sosyal guvenlik
kurumu bunyesinde yer alan asgari isc¢ilik tespit komisyonunca
belirli yillarda guncellenmektedir.

Bu konuda yapilan ve 2016 yilinda da gecerli olan son
guncelleme 23 Temmuz 2015 tarih ve sayili resmi gazetede
yayimlanarak ydrurlige girmistir. Bu tebligde cesitli is
kollarina ait islerin asgari iscilik oranlari basligi altinda
yer alan IV. bolumde bina (Fabrika, Endustri Tesisleri,
Teknolojik Yapilar, Silo, Su Kuleleri, Spor Tesisi, Garaj,
Otopark, Cami, Minare, Dekorasyon, Eski Eser vb.)
insaatlarindaki oranlar

verilmistir.

0zel bina insaati kapsamina giren kat karsiligi insaat
faaliyetlerine iliskin asgari iscilik oranlari da s0z konusu
tebligde sira no: 129 ve is kolu sira no: 32 de yer alan
“Betonarme karkas insaat(insaat-mekanik-elektrik komple)”



bolumunde %9 olarak verilmektedir.

Asgari iscilik tutarlarinin tespiti icin kullanilan bu oranlar
ilgili yapinin birim maliyeti ile toplam alanin carpilmasiyla
ortaya c¢ikan toplam yapi maliyetine uygulanarak asgari iscilik
tutari bulunur. Her yapi sinifi icin birim maliyetler yillik
olarak cevre ve sehircilik bakanligi tarafindan aciklanir.
Cevre ve sehircilik bakanligi tarafindan 2016 yili birim
maliyetlerine iliskin teblig 9 Nisan 2016 tarih

ve 29679 sayili resmi gazetede yayimlanmistir.



