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1. insaat Sektori, isletme Tiirleri ve Miiteahhitlik
Yeterlikleri

Temel Kavramlar

Eser Sozlesmesi: Yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin ise bunun karsiliginda bir bedel
o0demeyi Ustlendigi, insaat islerini de kapsayan Borclar Kanunu tabanli sézlesmedir.

Menkul insaatlar: Baskasinin arazisi (izerinde gecici bir sireligine yapilan baraka, kulilbe ve santiye
binasi gibi tasinabilir nitelikteki yapilar ifade eder.

Gayrimenkul insaatlar: Siirekli kalmak amaciyla arsa veya arazi lizerinde yapilan, binalar ve képriiler
gibi ekonomik deger tasiyan ve topraga bagh varlklardir.

Ozel insaatlar: isletmelerin veya sahislarin kendi nam ve hesaplarina, satmak veya kullanmak amaciyla
gerceklestirdikleri, taahhUt niteligi tasimayan insaat isleridir.

Yillara Yaygin insaat: Taahhiit seklinde (istlenilen insaat islerinin baslangic ve bitis tarihinin birden fazla
takvim yilina tasmasi durumunda kullanilan teknik tanimdir.

Sabit Fiyath So6zlesme: Yuklenicinin sabit bir toplam bedel veya lretilen birim basina sabit bir fiyat
Uzerinden anlastigi, belirli kosullarda maliyet glincellemesi icerebilen s6zlesmedir.

Maliyet Arti Kar Sozlesmesi: Miteahhide kabul edilebilir maliyetler Gzerine bu maliyetlerin belirli bir
yUzdesi veya sabit bir tutarn eklenerek 6deme yapilan insaat s6zlesmesi turadar.

Alt isveren (Taseron): Asil isverenden isin bir bélimiinde is alan ve bu is icin kendi sigortahlarini
calistiran, genellikle belirli bir uzmanlik goérevini yurtten Gg¢uncu kisidir.

Yapim Muteahhidi: insaat isini isverene karsi taahhiit eden, ilgili meslek odasina kayith olan ve yeterli
ekonomik, mali ve teknik ehliyete sahip gercek veya tlzel kisidir.

Proje Yéneticisi: insaat sahibinin talepleri dogrultusunda tasarim, biitce, zaman ve ekipman yénetimini
saglayan, teknik planlari ve ilerleme raporlarini hazirlayan yetkilidir.

Dekapaj: Insaat yapilacak arazinin (stiindeki bitkisel veya yumusak topragin ya da maden
isletmelerinde cevher Ustlindeki topragin siyrilmasi islemine verilen addir.

Ekonomik ve Mali Yeterlik: MUteahhitlerin yetki belgesi alabilmesi icin bilangco oranlari, banka referans
mektubu ve is hacmi belgeleriyle kanitlamasi gereken finansal gugc kriteridir.

Eser Sozlesmesi: Ylklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin bedel 6édemeyi Ustlendigi
sozlesme (TBK 470).

Menkul insaat: Baskasinin arazisi tizerinde gecici siireli yapilan baraka, kuliibe gibi tasinabilir yapilar.
Ozel insaat: Kendi nam ve hesabina, satmak veya kullanmak amaciyla yapilan insaatlar.
Dekapaj: Arazi Uzerindeki bitkisel veya yumusak topragin siyrilmasi islemi.

Pilot Ortak: Ortak girisimlerde en ylksek hisseye veya (esitlikte) en ylksek belge grubuna sahip olan
temsilci ortak.

Onemli Formiiller

Miiteahhitlik Cari Oran Kriteri
Cari Oran = D6nen Varliklar / Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar = 0,75

Dénen Varliklar: isletmenin bir yil icinde nakde cevrilebilir varliklari - Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar: Bir yil icinde
6denmesi gereken borglar

Ornek: Dénen varliklari 100.000 TL ve kisa vadeli bor¢lari 120.000 TL olan bir miiteahhidin orani 0,83 olup 0,75
sinirini gectigi icin yeterlidir.
Muteahhitlik Oz Kaynak Oran Kriteri

Oz Kaynak Orani = Oz Kaynaklar / Toplam Aktif = 0,15

0Oz Kaynaklar: isletme sahiplerinin varliklar iizerindeki haklari - Toplam Aktif: isletmenin tiim varliklarinin toplami

Ornek: Toplam aktifi 1.000.000 TL olan bir firmanin 6z kaynaklari en az 150.000 TL olmalidir.



insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi — Ucretsiz Ders Notu Ozeti finlisans.com

Banka Borclarinin 0z Kaynaklara Orani
Kisa Vadeli Banka Borclari / Oz Kaynaklar < 0,75

Kisa Vadeli Banka Borglari: Bankalara olan bir yila kadar vadeli borclar - Oz Kaynaklar: isletmenin net varlik degeri

Ornek: Oz kaynaklari 200.000 TL olan bir firmanin kisa vadeli banka borcu 150.000 TL'den az olmalidir.

Cari Oran (Miteahhitlik Yeterlik)
Cari Oran = (D6nen Varliklar)/(Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar) = 0,75

Dénen Varliklar: isletmenin bir yil icinde nakde dénebilecek varliklari - KVYK: isletmenin bir yil icinde 6denmesi
gereken borglari

Ornek: DV=750.000, KVYK=1.000.000 ise Oran=0,75 (Sinirda sadlar).

0z Kaynak Orani
Oz Kaynak Orani = (Toplam Oz Kaynak)/(Toplam Aktif) = 0,15

0z Kaynak: Sermaye ve birikmis karlar toplami - Aktif: Tim varlklarin toplami

Ornek: OK=300.000, Aktif=2.000.000 ise Oran=0,15 (Sadlar).

Onemli Noktalar

* Muteahhitlik yetki belgesi basvurularinda banka referans mektubu tutari, asgari is deneyim tutarinin en
az %5'i kadar olmalidir.

* is hacmi kriterinde toplam ciro; E ve E1 grubu icin is deneyim tutarinin %10'undan, daha Ust gruplar icin
%15'inden az olamaz.

e Ortak girisimlerde pilot ortagin asgari is deneyim tutarinin en az %60'in1 saglamasi, diger ortaklarin ise
en az %10'ar paya sahip olmasi zorunludur.

* H grubu muUteahhitlik yetki belgesi icin ilk basvuruda is deneyimi ve is giclu kosulu aranmaz, ancak belge
yenilemede bu sartlar aranir.

e Ayni parselde yer alan veya toplu yapi niteliginde olan yapilar, birden fazla sé6zlesmeye konu olsa dahi
tek is olarak kabul edilir.

* Mduteahhitlik yeterlik kriterlerini bir dnceki yilda saglayamayanlar, son U¢ yila kadar olan belgelerinin
ortalamasini sunabilirler.

* A grubu muteahhitlik yetki belgesi icin yillik en az 50 usta is gucl ve en az 8 teknik personel calistirma
sarti bulunmaktadir.

« insaat isleri siparis tizerine yapilir, yiiksek risk tasir ve genellikle yillara yaygindir.
* Muteahhitlik yetki gruplari A'dan H'ye kadar siniflandirilir; A grubu sinirsiz is yapabilir.

e H grubu icin ilk basvuruda is deneyimi ve is glicl aranmaz ancak yenilemede 1 usta + 1 teknik personel
gerekir.

e Ortakliklarda pilot ortak is deneyiminin en az %60'ini, digerleri en az %10'unu saglamahdir.

Sik Yapilan Hatalar

 Cari orani sanayi sektériindeki gibi 2,00 beklemek (insaat yeterliginde 0,75 yeterlidir).
* Mimar ve muhendisleri usta is gucu sinifina dahil etmek (Teknik personel sinifindadirlar).

e Sabit fiyath sdzlesme ile maliyet arti kar sd6zlesmesini karistirmak (Risk dagilimi farklidir).
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2. insaat Sektorii, isletme Tirleri ve Miteahhitlik
Yeterlikleri ¢ insaat isletmeleri ve Kamu lhale Mevzuati
Calisma Notu

Temel Kavramlar

Proje Yoneticisi: insaat sahibinin talepleri dogrultusunda tasarim, biitce, zaman ve ekipman ydénetimini
saglayan, teknik planlari yapan ve muteahhitleri izleyen yetkili kisidir.

Ozel insaat isletmeleri: Kendi adina lretim yapan, milkiyeti kendisine ait olan yapilari satmak veya
kiralamak amaciyla insa eden ve uretim isletmesi olarak nitelendirilen kurumlardir.

insaat Taahhiit isletmeleri: Baskasi adina ve miilkiyeti baskasina ait bir varlik (zerinde, sézlesmeye
dayali olarak hizmet Ureten ve genellikle yillara yaygin isler gerceklestiren isletmelerdir.

Yap-Sat insaat: Daire, kat veya diikkan gibi yapi birimleri Uretip bunlar kar amaciyla satmak (izere
yuritalen, 6zinde bir Gretim faaliyeti olan insaat tlrudur.

Eser Sozlesmesi: Yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin ise bunun karsiliginda bir bedel
6demeyi Ustlendigi, Borclar Kanunu kapsaminda tanimlanan s6zlesme tartddr.

Yapim Mduteahhidi: Yapim isi ihalesine teklif veren gercek veya tlzel kisileri veya bu Kkisilerin
olusturduklari ortak girisimleri ifade eden yasal tanimdir.

istekli Olabilecek: ihale konusu alanda faaliyet gdsteren ve ihale veya én yeterlik dokiimanini satin
almis olan gercek veya tizel kisileri veya ortak girisimleri kapsar.

On Proje (Avan Proje): Arazi ve zemin arastirmalar tam yapiimadan, mevcut haritalar ve fizibilite
raporlarina dayanilarak hazirlanan ve Uzerinde degisiklik yapilabilen ilk asama projesidir.

Kesin Proje: Onaylanmis On projeye goére arazi arastirmalari yapiimis, yapi elemanlari boyutlandiriimis
ve teknik 6zellikleri netlesmis olan orta asama projesidir.

Uygulama Projesi: Onayh kesin projeye dayanarak yapinin her turlG ayrintisinin, tesisatinin ve imalat
detaylarinin belirtildigi, insaatin gerceklestirilmesine esas olan nihai projedir.

Yaklasik Maliyet: ihale dncesinde idare tarafindan KDV haric olarak hesaplanan, ilanlarda aciklanmayan
ve isteklilere duyurulmasi yasak olan tahmini yapim bedelidir.

Acik ihale Usulii: Herhangi bir kisitlama olmaksizin biitiin isteklilerin teklif verebildigi, rekabetin en genis
sekilde saglandigi temel kamu ihale yontemidir.

Belli istekliler Arasinda ihale Usulii: Uzmanlik veya ileri teknoloji gerektiren islerde, 6n vyeterlik
degerlendirmesi sonucu davet edilen isteklilerin teklif verebildigi 6zel usuldir.

Dogrudan Temin: ilan yapilmaksizin ve teminat alinmaksizin, idarece piyasa arastirmasi yapilarak
ihtiyaglarin dogrudan karsilandigi, belirli parasal limitlere tabi yontemdir.

Ozel insaat isletmesi: Kendi adina (retim yapan, milkiyete sahip olan tretim isletmesidir.
insaat Taahht isletmesi: Baskasi adina, sézlesmeye dayall hizmet iireten isletmedir.

Yaklasik Maliyet: ihale 6ncesi idarece belirlenen, KDV haric, %25 kar eklenmis tahmini bedeldir.
Gecici Teminat: Teklif bedelinin %3'0 oraninda ihaleye katilirken yatirilan tutardir.

Kesin Teminat: ihale bedelinin %6'sI oraninda sézlesme imzalanmadan 6nce yatirilan tutardir.
Esik Deger: ihale usulii ve ilan siirelerini belirleyen, her yil giincellenen parasal limitlerdir.

Onemli Formiiller

Gecici Teminat Tutan
GT =TB x 0.03

GT: Gecici Teminat Bedeli - TB: isteklinin sundugu Teklif Bedeli
Ornek: 6.000.000 TL teklif veren bir firma icin gecici teminat: 6.000.000 x 0.03 = 180.000 TL.

Kesin Teminat Tutan
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KT = iB x 0.06
KT: Kesin Teminat Bedeli - iB: ihale Bedeli (Sézlesme Bedeli)
Ornek: ihalesi 6.000.000 TL (izerinden kesinlesen firma icin kesin teminat: 6.000.000 x 0.06 = 360.000 TL.

Yaklasik Maliyet (Yiiklenici Kari Dahil)
YM =M x 1.25

YM: Yaklasik Maliyet (KDV Haric) - M: Kar ve genel gider hari¢c hesaplanan toplam imalat tutari

Ornek: imalat maliyeti 100 birim olan bir iste yaklasik maliyet: 100 x 1.25 = 125 birimdir (%25 kar ve genel gider
eklenir).

Yaklasik Maliyet Formiulu
YM =M x 1.25

YM: Yaklasik Maliyet - M: KDV Haric Ciplak Maliyet
Ornek: M=1.000 TL ise YM = 1.000 + 250 = 1.250 TL

Teminat Hesaplan
GT = Teklif x 0.03 | KT = ihale Bedeli x 0.06

GT: Gecici Teminat - KT: Kesin Teminat
Ornek: 10M TL teklif icin GT=300.000 TL, KT=600.000 TL

Onemli Noktalar

* insaat sektériinde cari oran limiti 0,50, 6zkaynak/aktif orani limiti ise 0,10 olarak belirlenmis olup bu
oranlar diger sektorlere gore daha disuktdr.

* Yapim isleri icin belirlenen genel esik deger 11 trilyon Turk Lirasidir (2025 yih tebligi uyarinca).

e Pazarlik usull ile ihalede, idarelerin yaklasik maliyeti 50 milyar TL'ye kadar olan mamul mal ve hizmet
alimlari ilan yapilmaksizin gerceklestirilebilir.

¢ Dogrudan temin limitleri bliylksehir belediyesi sinirlarindaki idareler icin 15 milyar TL, diger idareler icin
5 milyar TL'dir.

e Acik ihale usultinde ilanlar ihale tarihinden en az 40 glin 6nce, pazarlik usuliinde ise en az 25 gliin 6nce
yapiimahdir.

* Mevcut yapilarin tadilat, onarim ve guclendirme isleri, herhangi bir yetki belge grubu kullanilarak
Ustlenilebilir.

e Yaklasik maliyet gliincelligini kaybederse, ilk ilan veya davet tarihine kadar glincellenmesi zorunludur.
* insaat sektériinde cari oran limiti 0,50, 6zkaynak/aktif orani 0,10'dur.

* Yaklasik maliyet gizlidir, ilanlarda ve isteklilere aciklanmaz.

e Esik deger Uzerindeki acik ihalelerde ilan siresi en az 40 ginddr.

* Dogrudan temin bir ihale usull degil, bir alim yéntemidir.

Sik Yapilan Hatalar
* Yaklasik maliyete KDV dahil etmek (Her zaman harictir).

* Gegici ve kesin teminat oranlarini karistirmak (%3 vs %6).

e Ozel insaati hizmet isletmesi sanmak (Uretim isletmesidir).
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4. insaat isletmeleri ve Kamu ihale Mevzuati Calisma
Notu ¢ Kamu ihale Mevzuati, KOi Modelleri ve Muhasebe
Temel Kavramlari

Temel Kavramlar

Yaklasik Maliyet: ihale éncesi idarece belirlenen, yiiklenici kar ve genel gider dahil edilmemis tutara
%25 oraninda kar ve genel gider eklenerek hesaplanan KDV haric bedeldir.

Acik ihale Usulii ilan Siresi: Esik degerlere esit veya bu degerleri asan ihalelerde, ilanlarin ihale
tarihinden en az kirk giin dnce Kamu ihale Biilteni’nde yayimlanmasi zorunlulugudur.

Yap-islet-Devret (YiD): ileri teknoloji veya yliksek kaynak gerektiren projelerde, yatinm bedelinin
isletme slresince Uretilen mal veya hizmetin idarece satin alinmasiyla 6denmesini iceren modeldir.

isletme Hakki Devri: Miilkiyet hakki kamu kurulusunda kalmak kaydiyla, belirli bir bedel ve siire
karsiliginda projenin isletilmesinin 6zel sektore devredilmesini kapsayan modeldir.

Endustriyel Amacli Gayrimenkuller: Ticari gayrimenkullerden farkli olarak, mamullerin Uretiminin
yapildigi fabrika ve enerji santrali gibi, degerlemesi ayri uzmanlk gerektiren tasinmazlardir.

Sosyal Sorumluluk Kavrami: Muhasebe uygulamalarinda ve mali tablolarin sunumunda belli bir grubun
degil, tim toplumun cikarlarinin gbézetilerek dirist ve tarafsiz davranilmasi geregidir.

isletmenin Sirekliligi Kavrami: isletmenin faaliyetlerini bir siireye bagh olmaksizin siirdiirecegini ifade
eder ve maliyet esasi kavraminin temel dayanadini olusturur.

Dénemsellik Kavrami: isletme &émrinin belirli dénemlere béliinmesi ve her ddnemin faaliyet
sonugclarinin, tahakkuk esasi uyarinca diger donemlerden bagimsiz olarak saptanmasidir.

Maliyet Esasi Kavrami: Para mevcudu ve alacaklar haric, edinilen varlik ve hizmetlerin
muhasebelestiriimesinde bunlarin elde edilme maliyetlerinin temel alinmasi gerektigini ifade eder.

ihtiyathlik Kavrami: isletmenin karsilasabilecegi riskler icin karsilik ayriimasini, ancak gerceklesmemis
gelirler icin muhasebe islemi yapilmamasini 6ngéren temkinli davranma ilkesidir.

Oziin Onceligi Kavrami: islemlerin muhasebeye yansitiimasinda ve degerlendiriimesinde, bicimsel
sekillerinden ziyade ekonomik 6zlerinin ve gercek mahiyetlerinin esas alinmasidir.

Tutarlihk Kavrami: Muhasebe politikalarinin birbirini izleyen dénemlerde degistiriimeden uygulanarak
mali tablolarin karsilastirilabilir olmasini saglayan temel kavramdir.

Yaklasik Maliyet: ihale &ncesi idarece belirlenen, kar ve genel gider dahil (%25 eklenerek bulunan)
tahmini bedel.

EKAP: Elektronik Kamu Alimlari Platformu; ihale slreclerinin dijital takip sistemi.

KOi (PPP): Kamu ve dzel sektoriin risk ve yatirimi paylastigi uzun vadeli isbirligi modelleri.
Dénemsellik: isletme dmriinin yillara béliinmesi ve karin bu dénemlere goére tespiti.

TSRS: Gayrimenkullerin ¢evresel ve sosyal etkilerini de iceren strdurulebilirlik raporlama standartlari.

Onemli Formiiller

Yaklasik Maliyet Hesaplamasi
YM =TMB x 1,25

YM: Yaklasik Maliyet (KDV Haric) - TMB: YUklenici kari ve genel gider ihtiva etmeyen toplam maliyet bedeli
Ornek: Kér ve genel gider haric maliyeti 1.000.000 TL olan bir isin yaklasik maliyeti 1.250.000 TL olarak hesaplanir.

ilk Y1l 6denek Alt Siniri
iYO = PM x 0,10

iYO: ilk yil icin dngériilen édenek - PM: Toplam proje maliyeti
Ornek: 100 Milyon TL maliyetli bir yapim isinde ilk yil icin en az 10 Milyon TL édenek ayrilmalidir.
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Yaklasik Maliyet Hesabi
YM =M x 1,25

YM: Yaklasik Maliyet - M: Kar ve genel gider hari¢ toplam maliyet
Ornek: M=100 TL ise YM = 100 x 1,25 = 125 TL

Asgari ilk Yil Odenegi
Odenekmin = PM x 0,10

PM: Toplam Proje Maliyeti
Ornek: 50 milyon TL'lik projede ilk yil en az 5 milyon TL édenek ayriimalidir.

Onemli Noktalar

* Birden fazla yili kapsayan yatirim islerinde ihalenin yilin ilk dokuz ayinda sonuglandiriimasi esastir.

* ilanlarin EKAP Gzerinden yapilmasi durumunda 40 giinliik ilan siresi 7 giin, davet siiresi ise 5 giin
kisaltilabilir.

* Baraj, karayolu, demiryolu ve boru hatti gibi projelerde ihaleye ¢ikmak igin arsa temini ve kamulastirma
sarti aranmaz.

* Uygulama projesi bulunan islerde anahtar teslimi goéturt bedel teklif alinmasi yasal bir zorunluluktur.

* TSRS uyarinca 01.01.2024'ten itibaren gayrimenkuller cevresel (E), sosyal (S) ve yonetisim (G) kriterleri
dahilinde raporlanmalidir.

* Belli istekliler arasinda ihale usuliinde 6n yeterlik ilanlari son basvuru tarihinden en az 14 gin 6nce
yapiimahdir.

* Pazarlik usull ile yapilacak ihalelerin ilanlari ihale tarihinden en az 25 gtin 6nce yayimlanmalidir.

* Muhasebe kayitlarinin Tlrkce tutulmasi zorunludur; yabanci para birimli islemler TCMB déviz alis kuruyla
cevrilerek kaydedilir.

e Acik ihale ilan slresi 40 glindur (esik deger Usti).

* Uygulama projesi varsa 'Anahtar Teslimi Goéturt Bedel' zorunludur.

* Yap-islet modeli miilkiyetin sirkette kaldigi, termik santrallerde kullanilan modeldir.
* Gayrimenkul i¢csel faktorleri; fiziki kosul, fayda ve kithktir.

* Muhasebenin 12 temel kavrami finansal raporlamanin anayasasidir.

Sik Yapilan Hatalar
* Yaklasik maliyete KDV dahil edilmesi (Yanhs: KDV hari¢ hesaplanir).

e Kisilik kavrami ile sUreklilik kavraminin karistiriimasi.

* ilan sirelerindeki kisaltmalarin (7 giin vs 5 giin) yanlis eslestirilmesi.
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5. Kamu ihale Mevzuati, KOI Modelleri ve Muhasebe
Temel Kavramlar ¢ Finansal Raporlama Cerceveleri,
Niteliksel Ozellikler ve Temel Muhasebe ilkeleri

Temel Kavramlar

Varlik: Gegmisteki olaylarin bir sonucu olarak isletme tarafindan kontrol edilen, ekonomik fayda Gretme
potansiyeline sahip mevcut bir ekonomik kaynaktir.

Yukimlilik: isletmenin gecmisteki olaylar sonucunda ortaya c¢ikan, ekonomik bir kaynagi devretmek
zorunda oldugu ve kacinma imkaninin bulunmadigr mevcut mukellefiyetidir.

Ozkaynak: isletmenin tim yukimlGlUkleri varliklarindan dusdldikten sonra geriye kalan haklardir;
ortaklarin katkilari ve dagitilmamis karlar bu grupta izlenir.

Gelir: Ozkaynak sahiplerinin yaptigi katkilar haric olmak (zere, varliklardaki artis veya
yukumlultklerdeki azalislar nedeniyle 6zkaynakta meydana gelen artislardir.

Gider: Ozkaynak sahiplerine yapilan dagitimlar haric olmak Uzere, varliklardaki azalis veya
yukUmlultklerdeki artislar nedeniyle 6zkaynakta meydana gelen azalislardir.

ihtiyaca Uygunluk: Finansal bilginin kullanicilarin kararlarinda fark yaratma giiciine sahip olmasidir; bu
ozellik icin bilginin tahmin veya dogrulama dederine sahip olmasi gerekir.

Gercege Uygun Sunum: Ekonomik olaylarin 6zinu tam, tarafsiz ve hatasiz sekilde yansitmasidir; hukuki
bicim ile ekonomik 6z farkliysa 6ztn sunumu esas alinmaldir.

Onemlilik: Bilginin eksik veya yanlis verilmesinin kullanici kararlarini etkileyebilecek nitelikte olmasidir;
isletmeye 6zgU bir esik olup kalemlerin blyUklGgine dayanir.

Dogrulanabilirlik: Bilgili ve bagimsiz goézlemcilerin, bir aciklamanin gercede uygun sunuldugu
hususunda tam bir uzlasi olmasa dahi goris birligine varabilmesi 6zelligidir.

Zamaninda Sunum: Finansal bilginin karar vericilerin kararlarini etkileyebilecek bir zamanda kullanima
sunulmasidir; genellikle bilgi eskidikce karar verme faydasi azalir.

Biyik isletme (BOBI): Aktif toplami 1 milyar TL, net satis hasilati 2 milyar TL ve calisan sayisi 250
kriterlerinden en az ikisini iki yil Gst Uste asan isletmelerdir.

Orta Boy isletme (BOBI): Aktif toplami 35 milyon TL, net satis hasilati 70 milyon TL ve calisan sayisi 175
esiklerini saglayan, bagimsiz denetime tabi olan isletme sinifidir.

TFRS 18: 1 Ocak 2027'de yurirlige girecek olan, kar veya zarar tablosunda esas, yatirim ve finansman
faaliyetleri ayrimi getiren yeni finansal sunum standardidir.

KUMI FRS: Bagimsiz denetime tabi olmayan kiiclik ve mikro isletmeler icin hazirlanan, maliyet esasli
yaklasimi benimseyen ve raporlama maliyetini dlstren standarttir.

Varlik (Asset): Gegmis olaylarin sonucu olan, isletme kontroltiindeki ekonomik fayda dretme potansiyeli
olan hak.

YukUmlalik (Liability): Gecmis olaylarin sonucu olan, ekonomik kaynak devretme konusundaki mevcut
mukellefiyet.

Ozkaynak (Equity): Varliklardan tim yikamlulikler diistldiikten sonra kalan hak (Kalinti deger).
ihtiyaca Uygunluk: Kararlarda fark yaratma giicii olan, tahmin ve dogrulama degerine sahip bilgi.
Gercege Uygun Sunum: Ekonomik olaylarin 6zUnU tam, tarafsiz ve hatasiz olarak yansitma.

Onemli Formiiller

Ozkaynak Denklemi
Ozkaynak = Varliklar - Yakimltlikler

Varliklar: isletmenin kontroliindeki ekonomik kaynaklar - Yiikkiimliliikler: isletmenin mevcut borc ve mikellefiyetleri

Ornek: Bir isletmenin 1.000.000 TL varligi ve 400.000 TL borcu varsa ézkaynadi 600.000 TL'dir.

Kayit Disi Durumlarda Esik Deger Hesaplamasi
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Duzeltilmis Esik = Esik Deger x 1.20
Esik Deger: BOBI FRS kapsaminda belirlenen aktif, hasilat veya calisan sayisi sinirlari

Ornek: Kayitlarin yapiimamasi durumunda 1 milyar TL olan aktif toplami esigi %20 artirilarak 1.2 milyar TL olarak
dikkate alinir.

Biyik isletme Esik Degerleri (2026)
En az ikisi saglanmali: Aktif = 1 Milyar TL, Satis = 2 Milyar TL, Calisan = 250

Aktif: Toplam varlk blyUkligu - Satis: Yillik net satis hasilati - Calisan: Yillik ortalama calisan sayisi
Ornek: Aktif 1.1B, Satis 1.5B, Calisan 300 olan firma Biiy(ik Isletmedir (2/3 saglandi).

Orta Boy isletme Esik Degerleri
En az ikisi saglanmali: Aktif = 35 Milyon TL, Satis = 70 Milyon TL, Calisan = 175

Aktif: Toplam varlik blyUklGga - Satis: Yillik net satis hasilati - Calisan: Yillik ortalama calisan sayisi
Ornek: Aktif 40M, Satis 80M, Calisan 100 olan firma Orta Boydur (2/3 sadland).

Onemli Noktalar

e BOBI FRS kapsaminda biiyiik isletme sayilmak icin belirlenen (¢ élciitten en az ikisinin art arda iki
raporlama déneminde asilmasi sarttir.

* Sermaye yedekleri (hisse senedi ihrac primleri vb.) kesinlikle gelir unsuru olarak gelir tablosuna
aktarilamaz, 6zkaynaklarda izlenir.

e Vadesi bir yilin altina diisen uzun vadeli varliklar ve borgclar, bilanco giniinde donen varliklar veya kisa
vadeli yabanci kaynaklara aktariimalidir.

e Sarta bagh gider ve zararlar makul sekilde tahmin edilebiliyorsa tahakkuk ettirilir; ancak sarta bagh
gelirler icin gerceklesme ihtimali yuksek olsa bile tahakkuk yapilmaz.

e TFRS 18 ile kar veya zarar tablosuna 'Esas Faaliyet Kar' ve 'Finansman ve Vergi Oncesi Kar' olmak (izere
iki yeni ara toplam eklenmistir.

e Finansal tablolarin tam seti; finansal durum tablosu, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,
O0zkaynak degisim tablosu, nakit akis tablosu ve dipnotlardan olusur.

» Oziin bicime 6énceligi ilkesi uyarinca, bir islemin hukuki bicimi ile ekonomik 6zii celisirse finansal
raporlamada ekonomik 6z esas alinir.

* Finansal raporlar isletme degerini géstermez, deger tahminine yardimci olur.
» Oziin 6nceligi ilkesi geregi ekonomik gerceklik hukuki bicimden tstiindiir.

* Sermaye yedekleri (emisyon primi vb.) asla gelir tablosuna aktarilamaz.

e Sarta bagh gelirler gerceklesmeden kaydedilmez, sadece dipnotta aciklanir.

e TFRS 18 ile 2027'de 'Esas Faaliyet Kar' ara toplami zorunlu olacaktir.

Sik Yapilan Hatalar

e Ortaklarin sermaye katkilarini 'Gelir' olarak distinmek (Tanim geregi harigtir).
e Varlk icin mulkiyeti sart kosmak (Mulkiyet degil 'Kontrol' esastir).
* Tahmin degeri olan bilginin mutlaka bir 6ngoéri/projeksiyon icermesi gerektigini sanmak.

e BUyUk isletme statlsinu tek bir yilin verisiyle kazanildigini/kaybedildigini distinmek (2 yil kural vardir).
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Formul Tablosu (hizli bakis)

Muteahhitlik Cari Oran Kriteri
Miteahhitlik Oz Kaynak Oran Kriteri
Banka Borg¢larinin Oz Kaynaklara Orani
Cari Oran (Muteahhitlik Yeterlik)

0Oz Kaynak Orani

Gecici Teminat Tutar

Kesin Teminat Tutar

Yaklasik Maliyet (YUklenici Kari Dahil)
Yaklasik Maliyet Formulu

Teminat Hesaplari

Yaklasik Maliyet Hesaplamasi

ilk YiI Odenek Alt Siniri

Yaklasik Maliyet Hesabi

Asgari ilk Yil Odenegi

Ozkaynak Denklemi

Kayit Disi Durumlarda Esik Deger
Hesaplamasi

Biiyiik isletme Esik Degerleri (2026)

Orta Boy isletme Esik Degerleri

Cari Oran = Donen Varliklar / Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar = 0,75
0Oz Kaynak Orani = Oz Kaynaklar / Toplam Aktif = 0,15

Kisa Vadeli Banka Borglari / Oz Kaynaklar < 0,75

Cari Oran = (D6nen Varliklar)/(Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar) = 0,75
0Oz Kaynak Orani = (Toplam Oz Kaynak)/(Toplam Aktif) = 0,15

GT =TB x 0.03

KT = IB x 0.06

YM =M x 1.25

YM =M x 1.25

GT = Teklif x 0.03 | KT = ihale Bedeli x 0.06

YM =TMB x 1,25

iYO = PM x 0,10

YM =M x 1,25

Odenekmin = PM X 0,10

Ozkaynak = Varliklar - Yikamlaliikler

Duzeltilmis Esik = Esik Deger x 1.20

En az ikisi saglanmali: Aktif = 1 Milyar TL, Satis = 2 Milyar TL, Calisan
= 250

En az ikisi saglanmali: Aktif = 35 Milyon TL, Satis = 70 Milyon TL,
Calisan = 175
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Devami ucretsiz kayitla

insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi modiiliiniin 34 béliimiiniin 6 tanesi bu PDF'te. Kalan
28 bolim, konu anlatimi ve ¢cikmis soru tarzindaki soru bankasi FinLisans’ta.

0 Ucretsiz tyelikle soru ¢c6zmeye hemen basla — kredi karti istemiyoruz.
0 Tum SPK/SPL dersleri icin ders notu, 6zet ve formul kartlari.

0 Konu bazli soru bankasi, deneme sinavi ve yanlis analizi.

O Sesli ders anlatimi ile yolda/iste tekrar imkani.

O ilerlemeni takip eden panel ve sinav geri sayimi.

Bu modulin gincel ve tam sayfasi

https://www.finlisans.com/ders-notlari/insaat-gayrimenkul-muhasebe
si

Ucretsiz kayit ol -» https://www.finlisans.com/auth/signup

Son glincelleme: 17 Eylil 2026 - Kaynak: finlisans.com ders notlari

Bu dokiiman sinavlara hazirlik amach bir 6zettir; resmi kaynak yerine gecmez. SPL'nin yayimladidi glincel
calisma notlarini da takip ediniz.
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