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OZET
Mali Hukuk Yiiksek Lisans Tezi
Tiirk Vergi Sistemi Acisindan Insaat Sektoriiniin Vergilendirilmesi
Osman Kerem ENGIN
Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii

Maliye Anabilim Dah

Bu tezin amaci; Tiirkiye'de insaat sektoriiniin Cumhuriyet in
kurulusundan giiniimiize gelisimi, genel biitce icindeki payr ve
ekonomimizdeki yeri, insaat cesitleri hakkinda ayrintih bilgi, sektoriin
vergilendirilmesinde uygulanan yontemleri, detayh olarak inceledikten sonra;
karsilasilan belli bash vergileme sorunlari, insaat cesitlerine gore vergi
idaresinin uyguladig1 vergileme teknikleri, vergi idaresinin bu sektoriin
aktorlerine kars1 one siirdiigii tenkitlere istinaden ortaya c¢ikan vergi
uyusmazhklarimi, benzer nitelikli yarg:r kararlarnm da dikkate alarak
irdelemek ve nihayetinde sektoriin genel sorunlarima karsi gelistirilebilecek

¢oziim onerilerini ortaya koymaktir.

Ulkemizde insaat isleri bashca iki tiirde gerceklestirilmektedir
Ozel Insaat Isleri (Yap/Sat seklinde siirdiiriilen insaatlar)
insaat/Taahhiit ve Onarim Isleri (Bir taahhiit kapsaminda siirdiiriilen

insaatlar.)

Insaat/taahhiit ve onarim islerinden saglanan kazanclar "Ticari Kazang"
sayllmistir. Gelir Vergisi Kanununda ongoriilen usullere gore vergilendirilmesi
gerekir. Eger soz konusu kazanci "bir kurum" elde etmisse; 0 zaman kurum
kazanc1" sayllacak ve Kurumlar Vergisi Kanununda ongoriilen usullere gore

vergilendirilecektir.

Yillara yaygin insaat/taahhiit ve onarim islerinin bir takvim yilindan uzun
siirmesi durumunda ortaya ¢ikan vergileme tekniklerinde yasanan sikintilar, bu

tezin amacinda yer alan sektore iliskin sorunlarda basi ¢ceken bir konudur.

v



Yillara yaygin insaat ve onarimm isleri olarak tammmlanan bu husus, gerek
muhasebesel acidan gerekse, vergisel boyutta olduk¢a genis ve detayh bir
mevzuata sahiptir. Bu nedenledir ki yargiya intikal eden bir ¢ok uyusmazhgin
konusunu teskil etmektedir. Bu konuya iliskin bir cok uyusmazhg tezimizde

kullanarak s6z konusu sorunlari 6rneklemeye ¢cahstik.

Ozel ingaat isleri ise, bu sektériin vergisel yonden en fazla kayip ve
kacagim teskil eden béliimiidiir. Bunda en onemli faktor genel olarak bu tip
insaat islerinin aktorlerinin vergi mevzuatlarina son derece yabanci olmasi,
onlara yol gosterecek profesyonellere, vergi incelemelerinin yeterli sikhik ve
etkinlikte yapilmamasi nedeniyle ihtiya¢ duymamalarindan
kaynaklanmaktadir. Bir¢ogu vergi miikellefi bile olmayan bu aktorler, sektoriin
vergi miikellefi olan kayit ici aktorlerini de olumsuz etkileyen tutum ve
davranislar sergilemektedir. Bu konuya iliskin bircok belge ve drnek bu
hususun ger¢ekligini dogrulayan bulgulardir. Bu belge ve orneklere yine

tezimizde yer almaktadir.

Vergileme teknigi bakimindan gerek yillara yaygin insaat ve onarim isleri
gerekse 0zel insaat isleri konusunda ge¢cmiste yasanan tecriibeleri de goz oniine
alarak, vergi otoritesinin daha basit, kolay oOziimsenebilir ve denetim
mekanizmasin1 daha az yoran fakat etkinligini artiracak bir sistemi devreye

sokmasinin, her iki tarafi da mutlu edecegi diisiiniilebilir.

Anahtar Kelimeler:
1)Gecici Vergi, 2)insaat ve Taahhiit isleri, 3)Miiteahhit, 4)Taseron,
5)Vergi Istisnasi



ABSTRACT
Financial Law Post-Graduate Thesis
Taxation of Construction Sector From the Point of Turkish tax System
Osman Kerem ENGIN
Dokuz Eyliil University
Social Sciences Institution

Finance Main Sciences Branch

The purpose of this thesis is that; after giving a comprehensive
information about the construction sector in Turkey, construction types and
making a detailed examination of the methods that are applied on the taxation
of the sector; examining the main taxation problems that are faced to, taxation
techniques which are apllied by the tax administration according to
construction types, tax conflict that are based on the criticisms of which the tax
administration put forward against the actors of this sector by taking the
similar qualified judgements decisions into cosideration and consequently
exposing the solution proposals that can be developed against the common
problems of the sector.

In our country; construction Works consist of mainly two types: -Private
construction Works (constructions which are maintained by the form of
"construct/sell" )

-Construction / undertaking and repair Works (constructions that are

maintained under the shelter of an undertaking)

Profits that are provided by the construction / undertaking and repair
Works are considered as "commercial profits". It's necessary for these profits
to be taxed according to methods that are suggested in the "Law of Income
Tax". If "an institution" obtainsthe profit that is mentioned above; it's
considered as "an institution profit" and is going to be taxed according to the

methods that are suggested in the Law of institutions Tax.
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The problems that are met in the taxation techniques which arise in the
case of the maintenance of the years of widespread construction/undertaking
and repair works more than one fiscal year is the leading matter in this sector
and in related problems that take place in the purpose of this thesis. This issue
which is described as the years of widespread construction /undertaking and
repair works has got a comperehensive and a detailed matter both from the
point of accountancy and from the point of taxational dimension. For that
reason; it forms the matter of many conflict that are transfered to the law. I
tried to exemplify the abovementioned problems by using many conflicts about

this matter in my thesis.

Private construction work is a part that sector which forms the mostly
lost and unlicensed construction from the point of taxational structure. The
most important factor in that issue is that; the actors of such construction
works are so strangers to the dispositions and they don't need to professional
ones who are going to guide them since the tax examinations can not be done
enough frequently and efficiently. These actors most of whom are not even
taxpayers display attitudes and behaviours that negatively effect in-registered

actors who are the taxpayers of sector.

Several documents and examples that are related with this matter are the
findings which confirm the reality of that issue. These documents and examples

take place in our thesis.

By taking the formerly lived experiences both in the matter of the years
of widespread construction and repair Works and in the matter of private
construction Works from the point of taxation technique into consideration; In
our opinion, if the tax authority uses a system which is more simple, easily
assimilated and which tires the control mechanism less, but increases its
efficiency; both sides become happier.

Key Words:

1)Temporary Tax, 2)Construction and Undertaking Works,

3)Contructor, 4)Subcontractor, S)Tax Exception
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GIRIS

Insanoglunun yerlesik diizene gectigi caglardan giiniimiize uzanan bir tarihi
stire¢ olarak karsimiza g¢ikan insaatcilik, medeniyetlerin gelismesine paralel olarak
gelisimini siirdiirmiis ve hatta giiniimiiz teknolojisinde bile yapilmasini miimkiinsiiz
kilan, bircok 6rnegi ile hem yapiyr hem de onlar1 viicuda getiren mimarlarini tarih
sayfalarina hakli olarak kazimistir. Dolayisiyla insaatcilik herseyden 6nce gercek bir
sanattir. Bu nedenle, eski medeniyetlerin zenginligi, ihtisami ve derinligi, arkalarinda

biraktiklari essiz yapilarda deger bulur.

Sanayi devrimiyle baslayan sehircilik, insanlig, kii¢lik haneli kdoy
yasamlarindan, belli merkezlerde kalabalik niifuslar halinde yasama zorunluluguna
itmistir. Bu durum ayn1 zamanda insaatgiligin eski ¢aglara ait gorsel ihtisamindan daha
cok, insanlarin ihtiyaclarini karsilamaya yonelik pratik ve ayn1 zamanda da hayati 6nem
tagtyan insaat teknolojilerin de gelismesine Oncli olmustur. Tek katli binalardan
apartmanlara, daha sonrasinda gokdelenlere uzanan ¢ok kath bir ingaat evrimi, giderek
kalabaliklasan sehir hayatinda giliniimiizde liikksten ¢ikip bir gereklilik haline gelmistir.
Sadece binalar degil, belki daha da 6nemli olarak, yer alt1 ve yeriistii diizenlemeleri,
barajlar, yollar, ortak yasama alanlari, toplu gosteri yerleri, spor alanlari, toplu
tagimacilik alt sistemleri ve daha birgok tiirde yap1 ¢esitleri gliniimiiz ingaat sektoriiniin
faaliyet alani i¢ine girmistir. Sehir alt ve st yapilart ile kamusal alanlarin ¢ok daha
biiyiik biitce ve teknolojik unsurlara ihtiya¢ duymasi, ingaat sektoriinde bircok o6zel
olusumlarin, ortaklik tiirlerinin gelistirilmesine neden olmustur. Bunun en Gnemli
nedeni, biiyiik 6l¢ekli insaat sistemlerinin ¢ok karisik ve kendi iginde ¢esitli uzmanliklar
gerektiren, her uzmanhginda farkl farkli aktorler tarafindan tistlenilmis olmasi nedeniyle

de ortak calisma teknikleri gerektiren organizasyonlara ihtiyag duymasindandir.

Insaat sektdriinii sadece “‘yapr sektdrii” olarak degerlendirmek kisir ve daha
Oonemlisi haksiz bir tanimlama olur. Yapi sektoriine destek veren bir¢ok yan sanayini de
dikkate alacak olursak, bir iilkenin gayrisafi milli hasilasinda insaat sektoriinii gercek bir
“lokomotif” olarak degerlendirebiliriz. Oyle ki; Insaat sektdriinde meydana gelecek

ekonomik bir daralma, tiim iilke ekonomisini dyle ya da bdyle olumsuz etkileyebilecek
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diizeydedir. Bu nedenledir ki iilkelerin zaman zaman karsilastiklar1 ekonomik krizlerden

kurtulmak i¢in ilk basta tesvik ettikleri sektorlerin basinda insaat sektorii gelir.

Tezimizin ilk boliimiinde, iilkemiz ekonomisinde bu kadar 6nemli bir yere sahip
olan ingaat sektoriiniin, Cumbhuriyet tarihinden giinlimiize gelisimi, Tiirkiye
ekonomisindeki son 20 yillik veriler 1s1¢mnda yeri, mali biitcemizin en 6nemli gelir
kalemi olan vergi gelirlerindeki payinin ne oldugu, sektoriin iginde bulundugu ekonomik
daralmanin yol agtig1 etkiler, ekonomik gostergeler ile ortaya konmaya caligilmustir.
Yurtdis1 insaat sektoriinde yine gegmisten giiniimiize katedilen gelismeler ile son
donemde ingaat sekdriine iligkin litaratiirde sikca bahsi gegen ve sektoriin gelisimine
biiyiikk bir ivme kazandiracagi umulan mortgage sistemine iligkin tanim ve

degerlendirmelere ayrintili olarak yer verilmistir.

Tezimizin ikinci béliimiinde, Insaat sektoriiniin Tiirk vergi sistemi icinde nasil
bir 6zellik arzettigi, uygulanan muhasebe ve vergileme teknikleri, karsilagilan vergisel
sorunlar, yargiya intikal etmis uyusmazliklara iligkin 6rneklemeler, ayrintili olarak ele
alinmstir. Birgok nedenden o6tiirli son derece karmasik bir vergileme teknigine sahip
olmasindan otiirii gerek vergi idaresi gerekse sektorde faaliyet gosteren kisi ve
kurumlarin karsilastiklan tiirlii problemler yine bu béliimde ayrintili olarak irdelenmeye

caligilmistir.

Tezin ikinci boliimiinii hazirlarken ¢ok fazla altbaghik kullanilmistir. Bunun
sebebi, gerek idare gerekse miikellef yoniinden oldukg¢a ayrintili ve insaatin yapim amag
ve tlirlerine gore degisen vergileme tekniklerinin bulunmasindan ve bu nedenle idari
yargiya intikal etmis sayisiz uyusmazliga iliskin Orneklere yer vermek durumda

kalmamizdan kaynaklanmaktadir.

Tezimizin liglincli ve son bdliimiinde ise, insaat sektoriinde karsilasilan genel
vergisel sorunlar, sektorde faaliyet gosteren tiim aktorlerin kayit altina alinamamasimin
gerekeeleri ile kayitdisihgin kayit altina alinabilmesi igin gerekli oldugu diisiiniilen
Onlemler ve ¢ozlim Onerileri ile sektoriin vergi gelirleri igindeki paymin artirilmasina

yonelik diizenlemelere iliskin goriisler ayrintili olarak ele alinmustir.
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Tezimizi hazirlarken karsilasilan zorluklardan en 6nemlisi, tezin 6zellikle ikinci
ve tclincii boliimiinii olusturan vergi ve muhasebe tekniklerinin, Tiirk Vergi Kanunlar
ve ilgili mevzuat dahilinde ele alinmasi gerektiginden, arastirma sonuglarinin kanun,
teblig, muhteza ve danistay kararlarindan daha fazlasina imkan vermemesi, olaylarin
kisisel goriislere gore degil mevzuatin belirledigi ¢cercevede yorumlanmasinin gerekliligi,
tezin ana konusuna iligkin bir iki akademisyenin yaymlamis olduklar1 gergekten son
derece detayl kiilliyatlarda hemen her tiirlii bilgi ve yoruma yer verilmis olmasi
nedeniyle de kaynakcada bahsi gegen calismalara siklikla atifta bulunulmasi zorunlulugu
ortaya ¢cikmistir. Ayrica ¢oziim Onerilerinde deginilen birkac¢ husus hiikiimet tarafindan

cikarilan ¢esitli kanunlar dahilinde yasalasarak yliriirliige girmistir.
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BiRINCi BOLUM
TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

1. INSAAT ISININ GENEL TANIMI

Genel anlami ile ingaat, malzeme ve is¢ilik kullanmak suretiyle, meydana
getirilen bir gayrimenkuliin yapr kismina iliskin faaliyetlerin tiimiinii icerir. Imar
Kanunu’nda yapi; karada ve suda daimi veya gecici, resmi ve 6zel, yeralt1 ve yertistii
ingaat1 olarak tanimlanmis, bunlara ilave olarakta, insaatlara ait degisiklik ve

tamirlerine, sabit ve miiteharrik tesisleride yap1 tanimina dahil edilmistir.

Medeni Kanun’a gore insaat ve imalat; arazi ile birlestirilmis ve malzeme ve
emek sarfi ile imal, insa veya tanzim edilmis seylerdir. Insaat tanimin1 mahkeme
ictihatlar1 ve doktrinlere gore genisletirsek; binalar ve bunlarin eklentileri, duvarlar,
kopriiler, bir kopriiniin mesnetleri, bir demiryolunun traversleri, raylar, ¢esmeler,
abideler, liman tesisleri, ingsa edilmis su kanallari, su bentleri, barajlar, maden
galerileri ile mahzenler, kanalizasyonlar, telefon ve elektrik direkleri, havagazi
borulari, yollar meydanlar, tiineller, kuyular vb. insaat ve imalat kavrami igine
girmektedir. Ayrica tim bu sayilanlara ilave olarak etiit, proje, arastirma, bakim,

onarim ve benzeri isler insaat isi i¢inde tanimlanmaktadir'.

Insaat faaliyeti sonugta bir "iiretim" eylemidir. Bir yanda insaatin alt yapisini
olusturan "arsa ya da arazi", diger yanda "ilk madde ve malzeme kullanimi1" yoluyla
arsa ve arazi iizerine oturtulan yapi. Ingaat tiim bunlarin toplamidir. Arsa ve Arazi
tizerine ilk madde ve malzeme kullanimindan sonra ortaya ¢ikan "yap1" tam
anlamiyla yeni bir iiriindiir. Bu yamiyla da ingaat faaliyeti, "lretim" eyleminin
ozelliklerini tagimaktadir. BOyle olunca da tamamlanan insaat bir "Mamul" diir.

Nihayetinde ingaat sektorii bir “mamul iiretim” faaliyetidir.

" USTUNEL Biilent; Tekdiizen Hesap Plani, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, 1994.



2. INSAAT SEKTORUNUN CUMHURIYET TARITHCESI

Cumhuriyet donemindeki gelisim siirecinde ingaat alaninda ilk Onemli
adimlar 1920’li yillarda, ileride bagkent olacak Ankara’da baslamistir. Ankara’da
tiim, zorluklara, ulasim ve malzeme yetersizligine ragmen cevrenin geleneksel yapi

tarzina uygun bir imar faaliyetine girilmistir.

Ulkemizde Cumhuriyetle birlikte hizli ve planl kalkinma igin sanayi, tarim
ve ulasim alanlarinda yatirimlara verilen 6nem, Tiirk Insaat Sanayinin temelini

atmistir.

Bu donemin ilk ingaat faaliyetleri, ulasim sektoriindeki yol insaatlarinda
goriilmektedir. Ancak yetigsmis teknik eleman yetersizligi, ¢aligmalarin bir siire

yabanci1 firma, uzman ve miisavirliginde yiirlimesine neden olmustur.

Cumhuriyet doneminin baslangicindan 1950'1i hatta 19601 yillara kadar,
ingaat sektoriinde en biiyiik agirlik altyapr ve bayindirlik insaatlarindadir. Yine bu
donemde DSI, T.C. Karayollar1 gibi teknik giicii biinyesinde toplayan, biiyiik capta
devlet destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin yaptig1 yatirnmlar
ingaat sektoriine bir ivme kazandirmistir. Bu hiz 1960 yillara kadar etkinligini

stirdiirmiistiir.

60"l yillarda DSI yatirimlarinin hacmi oldukg¢a biiyiiktii. 1970'li yillarda
yetismis teknik isgiicli 6zel kesime kaymis ve kamu kesiminde olduk¢a 6nemli bir
teknik eleman acig1 ortaya ¢ikmistir. Diger taraftan bu yillarda 6zel kesimin faaliyet
alanini sanayi kesimine kaydirmasi ve yatirimlarin yayginlasmasi sonucunda fabrika
tipi bina yapimminda artis olmus, bu da yapim teknolojisinde prefabrikasyon
sisteminin gelismesini saglanmisti. Ulkemizde sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan
sosyo-eckonomik degisimler, kentlesme olgusu ve kentlere gocilin hizlandirilmasi,
insaat sektoriinde konut yapimciligina 6nemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planh
bir iiretime gecise imkan bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir

bicimde karsilanmasi, konut iiretiminde karlilig1 tek amag haline getirmis, kentlerde



plansiz ve kalitesiz konut iiretimleri yayginlasmistir. Bu olumsuz goriiniime ragmen
konut iiretiminin bu dénemde lilkemiz ekonomisine, isttihdam ve yatirim olarak

biiylik katkilarda bulundugu da bir gercektir.

Bu arada olumlu bir gelisme, ticari ve sosyal yapi niteliginde ¢ok katli bina
yapiminda goriilmiistiir. Cumhuriyetin kuruldugu 1923 yilindan bu yana gegen
yetmis yedi yillik zaman ic¢inde, degisik zamanlarda konut sorununun degisik
yonlerinin 6nem kazanmis oldugu goriilecektir. 1923 yilindan 1950 yilina kadar,
niifus ve kentlesme hizi yavastir. Ankara disindaki diger yerlerde, konut sorunu

yoktur.

1950 yilindan sonra kentlesme hizi yiikselmeye baslamis, konut sunum
bicimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi konut gereksinimini
karsilayamaz duruma gelmistir. Soruna, igine girilen ¢ok partili dénemde siyasi
goriislerle ¢oziim aranmis, 1958 yilinda Imar Iskan Bakanligi kurulduktan sonra
konut ve kentlesme sorunlarina ¢oziim {iiretmek bu Bakanligin sorumluluguna

verilmigtir .

1965 yilindan sonra yap-sat¢i iiretim ve gecekondu iiretimi hiz kazanmistir.
Bu sunum bicimleri, yiiksek yogunluklu ve Onemli sorunlari olan kentler
dogurmustur. Konut sorunu biiytimiis, 1970'li yillarda yavas yavas toplu konut tiirii
sunum bic¢imleri ortaya ¢ikmaya baslamis ancak, bunlar kurumsallasamamistir ve
kooperatifler en oOnemli konut {reticisi durumuna gelmistir. 1980’11 yillarda
Tiirkiye'nin yalnizca kentlesme alaninda degil, toplumsal yasamin her alaninda da
doniigiim yasadig yillar olmustur. Tiirkiye, 1950'lerin yarisindan sonra siirdiirmekte
oldugu i¢ pazara dayali biiylimeyi 6nce kalkinma modelini birakarak, disa doniik
kalkinma modeline geg¢irmis kaynaklarin1 uluslararasi rekabet kurallarina gore dis
piyasalara iiretim yapabilen sektorlere aktarmaya baslamistir. Konut ve kentlesme
konusunda 1950'1i, yillarin ortalarinda ortaya ¢ikan kimi kurumlar, ya bigim

degistirmis ya da uyum saglayamayip yok olmustur.



1980'lerde Tiirkiye, bir yandan 6nceki donemlerden devreden kentlesme ve
konut sorunlarina, bir yandan da yeni donemin sorunlarina ¢6ziim bulmaya
calismistir. 1980'den sonraki donemde kentsel alanlarda yasanan degisimlerden
birisi, gecekondulagmanin degisen niteligidir. Kullanicilarin bagkalarinin arsalari
tizerinde kendi emekleri ile iirettikleri tek ya da az gecekondularin yerini, kullanimci
disindaki gruplarca tretilen ¢ok kathi yapilasma almistir. Ayrica, kentlerin imarl
kesimlerinde de benzer gelismeler yasanmis, orta ve iist gelir gruplarina yonelik
seceneklerin, kooperatiflerin konut iiretimindeki payi artmistir. Bunun nedeni de
Toplu Konut Idaresi'nin kooperatiflere actigi kredilerdir. Kooperatiflerin iiretimden
aldig1 payin artmasi, arsa gereksinimini artirmis ve arsa alarak konut iiretimini
buralarda yapmalarina yol agmistir. Ayrica konut iiretiminin kent disina taginmasinda
Emlak Bankasi ve Toplu Konut Idaresi uygulamalarinin da etkisi olmustur. Bu
olusumlarin sonucu daha biiyiik kent parcalarinin agilmasini gerektiren toplu konut

tiiri gelismeler, egemen olmaya baglamistir.

Ulkemizde, Cumhuriyetin ilamindan sonra farkli ddnemlerde degisik
boyutlarda hissedilen konut sorunu, 6zellikle yiiksek niifus artisi, hizli ve sagliksiz

kentlesme sonucunda giderek artmigtir’.

3. INSAAT SEKTORUNUN TURKIYE EKONOMISINDEKI YERI

Her iilkede insaat sektorii, ekonomik yapi igerisinde ayr1 bir yere ve 6neme
sahiptir. Yiizlerce ¢esit mal ve hizmet {iretimi ile olan dogrudan baglantist ve yogun
is giicli kullanim1 ve sosyo-ekonomik refah diizeyine olan katkisi, bu sektoriin {ilke

igerisinde 6nemli yere sahip oldugunu gostermektedir.

Insaat sektoriinii incelerken konuyu sadece konuta indirgemek dogru degildir.
Konunun bir ucu alt-yap1 ve sosyal tesis ingaatlarina gitmekte, diger ucu da sanayi ve
ticari yapilarin insaatina dayanmaktadir. Biitiin bu alt sektorler de degisen ekonomik
konjonktiirlerde farkli hareket etmekte, ¢ilinkii farkli etmenlerden etkilenmektedir.

Insaat sektériinii diger sektdrlerden ayiran en temel 6zelligi ise ileriye doniik baglari

? Intes Ingaat Raporu.



zayif olmakla birlikte, geriye doniik baglarinin ¢ok giliclii olmasidir. Diger bir
deyimle insaat sektorii lokomotif Ozelliklere sahip olmakla birlikte, dogrudan

etkiledigi sektor sinirlidir.

Insaat cok sayida ve cesitli mesleklere dayali heterojen ve béliimlere ayrilmis
bir sektordiir. Son derece emek yogun olan insaat sektorii, cografi agidan da en fazla
dagilmis sektordiir. Bu sektore girdi saglayan cam, seramik, plastik, kimya, ¢imento,
demir-gelik, aga¢ gibi diger iirlinleri ve bankacilik, sigortacilik, teknik miisavirlik
gibi diger hizmetleri dikkate aldigimizda sektdriin GSYIH icindeki toplam pay1 bazi
tahminlere gdre %30’lara ¢ikmaktadir. Insaat Sektoriiniin istihdama katkist % 15

diizeyindedir’.

Insaat Sektdriiniin GSMH daki direkt pay1 1990 I yillarda % 6 mertebesinde
iken ekonomideki kiiciilme ve bunun insaat sektoriinde daha da agirlikli olarak
hissedilmesinden dolayi, 2001-2002-2003 verilerine gore sektérin GSMH
icerisindeki pay1 sabit fiyatlarla % 4,8 ‘e gerilemistir. Bu gerileme sektdriin toplam

istihdamdaki paymi %7’lere ¢ekmistir.

Insaat sektoriiniin diinyadaki toplam biiyiikliigiiniin 3 trilyon ABD Dolar1
civarinda oldugu tahmin edilmektedir. S6z konusu rakam, diinyadaki toplam
GSYIH'nin yaklasik %8 biiyiikliigiine denk gelmektedir. Bu degerin %30’u
Avrupa’da iiretilmektedir. Diinya sinai istihdaminin yaklasik yine %30’unun bu
sektorde oldugu tahmin edilmektedir (CICA, 2002). Bu veriler, Tiirkiye nin olas1 AB

tiyeligi durumunda ortaya c¢ikabilecek potansiyel konusunda bir fikir verebilir.

Tirkiye’de ingsaat sektorii 1980’11 yillarda ciddi bir devinim gostermis, gerek
yurticinde gerek yurtdisinda sektdr ¢ok hizli bir biiylime yasamistir. Asagidaki
grafikten de izlenebilecegi gibi 1988 yilindan sonra biiylime trendi yavaglamistir.
Bunun bir nedeni 1980°1i yillarda altyapi yatirnmlarindaki hizli artisin donem
sonunda ivme kaybetmesidir. Diger bir nedeni ise, 1988 yili ile beraber faizlerin

serbest hale gelmesine yol acan liberalizasyon siirecinin baglamasidir. Yiiksek faizler

3 Dokuzuncu 5 Yillik Kalkinma Plan.



hem yatirim maliyetlerini arttirdigindan insaat talebi diismiis, hem de insaat¢inin

finans maliyeti yiikselmistir.

50000
45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
(1]

-
L R
DI T T I

] T P L
o IBF 27 g7 g o

L T
o o o

]
D oD
" e

Nﬂ * 45 LS

Grafik — 1 (1980 — 2002, m2 ingaat)
Kaynak: DIE

Tiirkiye’de insaat sektoriiniin toplam GSYIH’daki dogrudan pay: 10 yil
Oncesine gore diisiis gostererek 2002 yilinda %4.5 seviyesine gerilemis durumdadir.
Bu gerilemedeki kirilma noktalarina baktigimizda 1995, 1999 ve 2001 yillarinin 6ne
ciktigin1 gorliyoruz. Bunlar, Tiirkiye ekonomisinin deprem ve ekonomik krizler
nedeniyle resesyon yasadigi yillardir. Insaat sektoriiniin de bu yillarda daralmaya
girmesi normaldir. Fakat, Tiirkiye ekonomisi krizlerden sonra biiyiime siirecine
gecmesine ragmen insaat sektorii 6zellikle 1999 depreminden sonra 2000 yilindaki
kisa stireli toparlanma hari¢ stirekli bir daralma yasamaktadir. Bu nedenle Tiirkiye

insaat sektorliniin mevcut durumu son dort yilin gelismeleriyle yakindan ilintilidir.



Ins aat Sanayii Uretimi { 1987 Sabit Fiyatlariyla, TL}
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Grafik — 2 Insaat Sanayi Uretimi (1987 Sabit Fiyatlariyla, TL)
Kaynak: DIE
Ekonomide kisa siireli daralmalar resesyon, iki-li¢ yili asan daralmalar ise
depresyon, ya da bunalim olarak adlanmaktadir. Bu agidan bakildiginda Tiirkiye
ekonomisi resesyonlar yasamasina ragmen, insaat sektorii daha dnceye dayanan bir
bunalim i¢indedir. Sektordeki bu daralma, hem yurt i¢i, hem de yurt disindaki talep

diisiisiinden kaynaklanmaktadir.

Bu daralmalarin en 6nemli nedeni kamu insaat sektorii yatirimlarindaki
diististiir. Grafik 2’den de izlenebilecegi gibi, kamu sektdrii insaat yatirimlariyla
insaat sektorii katma degeri arasinda agik bir paralellik bulunmaktadir. Bu iki zaman
serisinin korelasyonu 0,61 olarak hesaplanmistir. Konut yatirnmlarini ¢ikaracak
olursak, yol, cesitli altyapi, enerji gibi alanlarda kamu yatirimlariyla insaat sektorii
arasindaki bu korelasyonun olmasi1 normaldir. tiirkiye’deki toplam yatirimlarin %60°1

ingaat yatirimlaridir ve %80°1 kamu finansmaniyla gerceklestirilmektedir. (2)



Ingaat Sektdrd Oretimi- Kamu Ingaat Yatirom lan
(1987 Sabit Fiyatlariyla)
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Grafik — 3 Insaat Sektorii Uretimi- Kamu Insaat Yatirimlari ( 1987 Sabit Fiyatlariyla)
Kaynak: DIE - TCMB

1990’11 yillar boyunca artan biitce agiklar1 ve asir1 diizeylere yiikselen kamu
bor¢ stoku, 2000 yilindan itibaren uygulanan istikrar programlarinda kamu
tasarrufunu kag¢imilmaz kilmistir. Teknik olarak faiz-dis1 fazla denilen kamu
tasarrufunun en Onemli kalemi yatirim harcamalari olmustur. Diger harcama
kalemleri, ya deflator kadar arttirilmakta, ya da faiz harcamalarinda oldugu gibi risk
algilamasini etkileyen digsal faktorlere bagli olmaktadir. Dolayisiyla en fazla kontrol
edilebilen harcama kalemi olan yatirnmlar, en biiyilkk tasarruf kalemini
olusturmaktadir. Kamu yatirimlarindaki bu azalmada ingsaat sektoriinii dogrudan ve
olumsuz etkilemektedir. 1998-2002 yillarim1 dikkate aldigimizda, reel kamu
yatirimlart 2000 yili hari¢ 1998 yili seviyesinin altindadir. 2003 yilinda da kamu
ingaat yatirnmlarindaki hizli diisiis stirmiistiir. Kamu bor¢ stokunun kabul edilebilir
seviyelere gerileyebilmesi i¢in %6.5 gibi ¢ok yiiksek oranli bir faiz dig1 fazlanin 2004

yilinda da siirdiiriilmesi hedeflenmistir.

Diger taraftan 6zel sektdr yatirimlart da yurtici miiteahhitlik hizmetlerine
talep yaratamamistir. Aksine, 6zel sektoriin hem toplam hem de ingaat yatirimlari
1998-2002 doneminde siirekli diisiis gOstermistir. Yabanci yatirimer zaten yok
denecek kadar azdir. Yerli yatirimcilarin davraniglarim1 belirlemede de yasanan
ekonomik kriz ve depremin bu diisiisteki etkisi agiktir. Bununla birlikte, 6zellikle

2002 yilinin son c¢eyreginden itibaren Ozel sektdr yatirimlarinda artis egilimi



baglamigtir. 2003 yilinin ilk 9 ayinda 6zel sektér makine ve techizat yatirimlari

%39.6 artmasina ragmen, 6zel sektor insaat yatirimlar1 %16.4 gerilemistir.

Ozel Yatirim lar (1987 Sabit Fiyatiariyia)
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Grafik-4 Ozel Yatirimlar ( 1987 Sabit Fiyatlariyla )
Kaynak: DPT

Konut ingaatlarina baktigimizda da son 4 yilda ¢ok ¢arpici diisiislerin ortaya
ciktigini goriiyoruz. Belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gore 1999 yilinda
toplam 84,619 konut insaat1 gerceklestirilmisken, bu rakam 2002 y1l1 sonunda 38,947
olmustur. 2003 yilmin ik 6 aymda ise sadece 15,775 konut ingaati
gergeklestirilmistir.

Toplam Konut Ingaat (Adet)
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Grafik — 5 Toplam Komut Insaat1
Kaynak: DIE

Yurti¢i miiteahhitlik hizmetlerinin ¢iktisi insaat sektoriiniin katma degerinin

yani sira sektdre Onemli girdi veren diger sanayilerin katma degerlerinden de



olusmaktadir. Yapilan bir calismada ingaat sektdriiniin GSYIH daki toplam pay1 %11

olarak bulunmustur. (2)

Devlet Istatistik Enstitiisii’niin (DIE) 2005 yili ilk 6 aylik verilerine gére
ylizde 19.7 biiyliyen insaat sektorii gectigimiz yila damgasini vurmustur. Sektorde
yasanan bu olumlu gelismeyi saglayan unsurlarin basinda konut kredisi faizlerinin
diismesi ve vadelerin uzamasiyla artan talep vardir. Hiikiimetin 100.000 konut
tiretme hedefi, kurumsal insaat firmalarinin proje sayilarini hizla arttirmasi, yeni is ve
aligveris merkezlerine olan talebin yiikselmesi, turizmin gelecegin yildiz sektorleri
arasinda gosterilmesiyle artan yatirimlar, ekonomideki istikrar ve biiylime ile birlikte
yabanci yatirimlarin da bu yonde agirlik kazanmasi gibi unsurlar da sektoriin ataga
kalkmasinda 6nemli bir rol oynamistir. Gegtigimiz yilin ilk 9 ayinda yiizde 32,7
oraninda artan kamu yatinmlarinin 3/4’{inli ingsaatin olusturmasi da goézden

kagirilmamasi gereken diger bir unsurdur®.

4. YURTDISI INSAAT SEKTORUNDE MEVCUT DURUM

Insaat sektorii yurt i¢inde oldugu kadar yurt disinda da énemli bir potansiyele
sahip olmustur. 1970’li yillardan bu yana Tiirk miiteahhitleri 62 iilkede 60 milyar
dolar tutarinda toplam 2,850 adet proje iistlenmislerdir. Bu islerin yaklasik %901
Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB) tiyeleri tarafindan gergeklestirilmistir. 1990’1
yillarin basinda Tirkiye’nin yillik toplam is hacmi 2 milyar ABD Dolan
seviyesindeydi ve bu diinya toplam pazarinin %1.7’sine karsilik geliyordu. Bu is
hacmiyle yurtdisinda yaratilan istthdam da 200,000 kisiydi. 2000’11 yillarin basinda
ise yillik toplam is hacminin 450 milyon ABD Dolar1 seviyesine geriledigi gozlendi.
Bu rakam 116 milyar ABD Dolarlik diinya pazarinin %0.4’iine karsilik geliyordu. Bu
paymn yarattig1 istthdam ancak 20,000 kadardi. Ortaya ¢ikan bilango, son 10 yilda
Tiirkiye’nin pazar paymin ve yillik is hacminin 4 kat, yarattii istihdamin 10 kat
gerilemesi anlamina gelmektedir. Bununla birlikte, 2003 yilinda yurtdis
miiteahhitlik hizmetlerinde hizli bir canlanma goriilmiistiir. 2003 yilinda {istlenilen

proje tutar1 3.4 milyar ABD Dolar1 seviyesine ulasmistir.

* Intes Ingaat Raporu.
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Tiirk miiteahhitlik firmalar1 2004 yilinin ilk 7 aymnda da basta Romanya,
Rusya Federasyonu, Irak, Suudi Arabistan ve Cezayir olmak 25 {ilkede 149 proje
iistlenmislerdir. Ustlenilen projelerin toplam tutar1 3.1 milyar ABD Dolari

diizeyine ulagmustir.

Tiirk miiteahhitleri 1970’11 yillarda Libya agirlikli olmak tizere Kuzey Afrika
ilkelerinde konut, liman, karayolu, koprii, tiinel, kentsel altyapr projeleri
gergeklestirdiler. Tkinci 10 yillik dénemde, eski Sovyetler Birligi’ne ydneldiler. Bu
donemde konut, altyapi, yol, koprii, tiinel ve sulama projeleri gergeklestirdiler.
1990’11 yillarda Kazakistan, Tiirkmenistan, Ozbekistan ve Azerbaycan bu pazarlara
eklendiler ve yollar, kopriiler, tiineller, sanayi tesisleri, ticaret merkezleri, otoyollar,
boru hatlari, hastaneler ve konutlar insa edildi. 2000 yilina gelindiginde toplam is
hacimlerinin %36’smm eski Sovyetler Birligi Ulkeleri, %33’iinii Kuzey Afrika
iilkeleri, %21’ini ise Ortadogu {ilkeleri olusturuyordu. Gergeklestirilen isler
icerisinde konut projelerinin payr %32, yol, kdprii, tlinel projelerinin pay1 %10,

kentse laltyap1 projelerinin pay1 ise %9 dur.

Yurtdisinda alinan islerden, insaat hizmetleri geliri olarak yillik bazda iilkeye
gelen miktar1 ddemeler dengesinde izlemek miimkiindiir. Insaat hizmetleri gelirleri
cari islemler icinde hizmetler dengesi kaleminde gosterilmektedir. Tirkiye bu
kalemde 8-9 milyar ABD Dolar1 fazla vermekte, bu miktarin %80-85’ini ise turizm
gelirleri olusturmaktadir. Kalan kisimda, insaat hizmetlerinin disinda diger 6nemli
kalemler tagimacilik ve diger ticari hizmetlerdir. Grafik—7 ingaat hizmetlerinden elde
edilen net girigleri gostermektedir. Alinan is hacmindeki diisiise paralel olarak 1998
sonras1 insaat hizmet gelirlerindeki sert diisiis net bir sekilde izlenebilmektedir.
Rusya’da yasanan kriz tiim bolgeyi olumsuz etkilemis, agirlikli olarak eski Sovyetler
Birligi tilkelerinde ig yapan Tiirk miiteahhitlerinin yurtigine gelir transferi de bundan

olumsuz etkilenmistir.
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Yurtdisi Insaat Hizmet Gelirleri (mil. $)

1969 1890 1991 1992 1993 1994 1995 19896 1997 1998 1999 2000 2000 2002

Grafik — 6 Yurtdis1 insaat Hizmet Gelirleri
Kaynak : TCMB

Yurtdis1 miiteahhitlik hizmetleri de aynen yurti¢i miiteahhitlik hizmetlerinde
oldugu gibi son yillarda katma deger ve istihdam agisindan daralma yasamistir. Bu
donemde, iilkenin cari islemler gelirleri ig¢inde ihracat ve turizm gelirlerinin
ekonomik biiyiimeye katkisi artmasina ragmen, insaat hizmet gelirleri agisindan tam
tersi bir gorlintii ortaya ¢ikmaktadir. Yurtici miiteahhitlik hizmetlerindeki daralma
stirmekle birlikte, yurtdisi miiteahhitlik hizmetleri 2003 yilinda tekrar biiyiime

siirecine girmistir.

T.CM.B’nin 2006 faaliyet raporu verilerine gore Insaat sektdriiniin
kullanmis oldugu nakdi kredi tutar1 Aralik 2004’ te 4.408 milyon YTL, Aralik
2005’te 7.005 milyon YTL ve Eyliil 2006 tarihi itibariyle 9.806 milyon YTL olarak
stirekli biiyliyen bir trend izlemektedir. Son iki y1l i¢inde sektoriin faaliyet gelisimi
ayni raporda sektorlerin biiyiimeye katki grafigi incelendiginde sdyle 6zetlenebilir:

GSYH’nin bilesenleri liretim yoniinden incelendiginde, 2006 y1l1 ilk yarisinda
2005 yilinin ayn1 donemine gore ylizde 19,3 oraninda biiyiiyen insaat sektorii 2005
yilinda oldugu gibi biiyiimeyi siiriikleyen sektorlerden biri olmakla birlikte, yasanan
son dalgalanma ile birlikte biiylime oraninda diisiis yasandig1 goriilmektedir. 2006
yili ilk ceyreginde, Ozellikle Ocak ayindaki olumsuz performansinin etkisiyle

bliylimeye katkis1 diisiik kalan sanayi sektorii ise ikinci ¢eyrekte yiizde 10,5 gibi
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yuksek bir artisla, insaat sektorii ile birlikte ilk alti aylik biiylimenin itici giicii

olmustur’.

5. TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNUN MORTGAGE
SISTEMINDEN BEKLENTILERI

2006 yilindan itibaren mortgage (ipotege dayali konut finansmani) sisteminin
devreye girmesiyle sektoriin daha da hareketlenmesi beklenmektedir. Tiirkiye nin
yillik niifus artis1 géz Oniine alindiginda her yil yaklasik 500.000 konut ihtiyaci
ortaya c¢ikmaktadir. Son aylarda yapilan ozellestirmelerin beklenilenin iistiinde
rakamlara ulagsmasiyla, kamu kaynaklarinda yapi sektoriine ayrilan 6denekler de

artmaktadir.

Yurt dis1 is tecriibesinin de etkisiyle profesyonellesen insaat sektoriiniin, bu
riizgar1 diinyaya ag¢ilmak i¢in de kullanmasi gerekmektedir. Bugilin uluslararasi
birgok yatirimci, gerek kendi iilkeleri, gerekse diger iilkelerdeki projelerinde Tiirk
yap1 sektorii ile birlikte hareket etme ¢abasi igindedirler. Sektoriin sahip oldugu bu
konumu c¢ok iyi degerlendirmesi gerekmektedir. Rakamlar ve Ornekler de bu
diisiinceyi dogrulamaktadir. Tiirkiye’nin diinya insaat sektorii igerisindeki pay1 yiizde
3’tiir. Diinyanin en biiyiik 225 uluslararasi ingaat firmasi arasinda 7 Tiirk firmasi
vardir. Sektoriin Gayri Safi Milli Hasila (GSMH) i¢indeki dogrudan pay1 yiizde 5,
dolayli pay1 ise yiizde 30’dur. Miiteahhitlerimizin bugiine kadar yurtdisinda
istlendikleri toplam is hacmi 65 milyar dolara, proje sayis1 ise 3.000’e yaklagmistir.
Tiirk miiteahhitleri, hizmet kalitesi, fiyat ve miisteri memnuniyeti gibi unsurlarla

giiclerini 4 kitada kanitlamiglardir.

Insaat malzemesi ihracati ile dis miiteahhitlik hizmetleri birlikte
degerlendirildiginde, insaat sektoriiniin Tiirkiye’nin toplam ihracati igerisindeki pay1
yiizde 20’yi bulmaktadir. Bu niteligi ile sektor, turizmden sonra "6demeler dengesine
en biiyiik katkiy1 saglama" potansiyeline sahip 2. sektér olmaktadir. Yalnizca insaat

degil, insaat malzemesi sanayisi de diinya pazarlariyla rekabet edebilir diizeydeki

* Yaman Toriiner’in 1.10.2005 tarihli Millyet Gazetesinde yayimlanan “Tiirk Maliyesi IMFnin alt
Kuruslu mu ?” yazisi
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kalite ve kapasitesiyle 6zellikle Avrupa’da ¢ok 6nemli bir konuma sahiptir. Tiirkiye
ozellikle ¢imento, seramik, demir ¢elik ve cam konusunda "diinya capinda iiretici"
konumundadir. Tiirk prefabrik yapi sektoriinde de son yillarda 6nemli teknolojik

atilimlar ger¢eklesmistir.

Ozellikle prefabrik beton iiretim teknolojilerimiz Avrupa iilkeleriyle rekabet
edebilir diizeydedir. Bunun yaninda ahsap ve celik prefabrikte de biiyiik gelismeler
saglanmaktadir. Ozellikle prefabrik celik sektorii, teknoloji yogun bir sektdr haline
gelmigtir. Bu sektorde faaliyet gdsteren firmalar gerek yurt i¢inde gerekse yurt

disinda gergeklestirdikleri projelerle sayginliklarini kanitlamiglardir.

Mortgage’in getirdigi riizgarla bankalar konut kredilerinde diisiik faiz
uygulamasina ge¢mis ve uzun vadeli konut kredileri bireysel tasarruflart konut
sektoriine yoneltmistir. Ancak bu canlanma, makro ekonomik istikrara duyarli bir
ozellik tastmamaktadir. Doviz kurlarinda veya faiz oranlarinda yasanacak en kiigiik
bir dalgalanma ile tersine donebilecek niteliktedir. Nitekim Mayis 2006 da doviz
kurlarinda meydana gelen dalgalanma, Merkez Bankasinin faiz artirimi ile baski
altina alinmaya caligilmis, artan faiz oranlar1 direkt olarak konut kredi faizlerini de
yiikseltmis ve sektdrdeki hareketlilik bigak gibi kesilmistir. Ote yandan AB ile
miizakere siirecinde degisimin en ¢ok yasanacagi sektorlerden biri ingaat sektortidiir.
Insaat sirketleri, AB standartlarma uyumlu hale gelmek igin yeniden
yapilanmaktadir. Buna gore insaat sirketlerinin oncelikle A’dan Z’ye kayith hale
gelmesi gerekmektedir. Tiirkiye’nin AB’ye tam iiyeligi halinde, sermayenin serbest
dolagimi ilkesine bagli olarak rekabet de artacaktir. Sektdr oyuncularinin biiylimesi
ve rekabet edebilir hale gelmesi i¢in sirket birlesmeleri giindeme gelecektir. Bunun
nedeni ise Tiirk insaat sirketlerinin AB’deki sirketlere gore ¢cok daha kiigiik finansal

yapilara sahip olmasidir.

AB siirecinin en 6nemli etkilerinden bir digeri de sektdriin kayit altina girecek
olmasidir. Tiirkiye’de sektoriin biiyiik bir boliimii kayit altinda degildir. Kagak is¢i
calistirma yasagmin denetimi giiglenecektir. Ayrica "mesleki niteliklerin karsilikli

taninmas1" kapsaminda isciler icin sertifikasyon uygulamasina baslanacaktir. imar
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planlari, iskanlar, ruhsatlar, sigortalar, mortgage fonlar1 sektérdeki yeni aktorler

olarak belirginlesmektedirler.

Tiirkiye’de 15 milyon civarinda konut stogunun bulundugu bilinmektedir.
Konut stogunun yilizde 55’inin izinsiz/ruhsatsiz olmasi, yiizde 60’inin 20 yasin
tizerindeki binalardan olusmasi, yiizde 40’1nin tadilata ihtiya¢ duymasi, lilkemizde
nitelikli konut sorununun ciddi boyutta oldugunu gostermektedir. Mortgage gibi
sistemlerde ise, boyle bir yapiya yer yoktur. Bunun yaninda artik tek miiteahhidin
bina satmasi yerine, finansmandan sigortaya, degerlendirmeden satisa entegre yapida
yepyeni sistemler kurulacaktir. Ote yandan Istanbul basta olmak iizere Tiirkiye’de
bircok yapinin iskani yoktur, yonetmeliklere aykir1 yapi sayisi ¢ok fazladir. Bu
durum mortgage uygulamasinin ¢ogunlukla yeni ve yonetmeliklere uygun yapilar
icin miimkiin olacagimi gostermektedir. Bu da sektor i¢in bir bakima olumlu bir
gelismedir. Sistemin eski yapilarin yenilenmesi ve iskana kavusmasi gibi etkileri de

olacaktir.

Mortgage devreye girdiginde sektordeki kurumsallagmis firmalar sisteme
hemen uyum saglayip kaliteli projeler gelistirmeye devam edeceklerdir. Bu
firmalarin projeleri hem tiiketiciye sunduklar1 yasam fonksiyonlari, hem de ddeme
kolaylig1 agisindan mevcut konut talebine cevap vermeye calisacaktir. Ote yandan da
diger konut firmalar1 rekabette geri kalmamak i¢in kurumsallagarak kaliteli projeler
gelistirmeye baslayacaklardir. Mortgage tiim unsurlariyla hayata gectiginde,

kurumsallasma saglanacaktir. Kayit disilik azalacaktir®.

6. DOKUZUNCU 5 YILLIK KALKINMA PLANINDA INSAAT
SEKTORUNUN ROLU

2006-2013 donemine ait Dokuzuncu 5 yillik Kalkinma Planinda yeralan;

insaat sektoriine iligkin bir 6nceki doneme ait tespitler su sekilde siralanmustir;

% intes insaat Raporu.
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(209.) VIIIL. Plan déneminde sektoriin GSYIH icindeki payr 2001 ile 2003
yillar1 arasinda kiigiiliirken 2004 yilindan itibaren artmaya baslamistir. 2005 yilindaki

biiylimede 6zellikle konut yapimi alanindaki artis 6nemli bir etkiye sahiptir.

VIII. Plan donemi sonunda yapi1 insa izni ylizde 85 oraninda artarak 99,5
milyon m2/yil, yap1 kullanim izni ise yiizde 32 oraninda artarak 48,5 milyon m2/y1l
seviyesine gelmistir. Ortalama 1,1 milyon kisinin istthdam edildigi insaat sektOriiniin

toplam istihdam i¢indeki pay1 2005 yil1 sonu itibariyla yiizde 5,3 olmustur.

Yine ayni kalkinma planinda sektoriin gelisimi i¢in i¢inde bulundugumuz
donemde sektoriin gelistirilmesine yoOnelik yapilan degisiklikler su sekilde yer

almaktadir;

(210.) Plan doneminde, 601 sayili KHK ile uzman miihendislik ve uzman
mimarlik tarifleri getirilmis ve uzmanlik belgesi edinme kosullar1 bir yonetmelikle
belirlenmistir. 595 sayili1 Yap1 Denetimi Hakkinda KHK iptal edilmis ve yerine 4708
sayilh Kanun yiiriirliige girmistir. AB standartlarina ve Diinya Ticaret Orgiitii
mevzuatina uyum amaciyla hazirlanan 4734 sayilh Kamu Ihale Kanunu ve 4735
sayih Kamu Ihale Sozlesmeleri Kanunu ve daha sonra bu kanunlarla ilgili
uygulamada karsilagilan sorunlarin ¢6ziimii icin 4964 sayili Kanun yiiriirliige
girmistir. Teknik Miigavirlik Firmalarmin Yurtdisindaki Faaliyetlerine Saglanacak

Devlet Yardimlar1 Hakkinda Teblig yayimlanmustir.

(211.) Tirk miiteahhitlik ve misavirlik firmalarinin yurtdisindaki
faaliyetlerine iliskin olarak elde ettikleri gelirler, kurumlar vergisinden siirekli istisna
tutulan kazanglar arasmma alinmis, miiteahhitlik firmalarinin yurtdisindaki
projelerinde ¢alistiracaklar1 Tiirk iscisinin sosyal giivenliginin saglanmasina iliskin

yasal diizenlemeler yapilmistir.

Son olarak Insaat sektdriiniin gelismesi i¢in plan déneminde yapilmasi

ongoriilen degisiklikler ile beklentiler sdyledir;
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(555.) Insaat, miihendislik-mimarlik, teknik miisavirlik ve miiteahhitlik
hizmetleri sektoriinde yeni teknolojilerin kullanilmasi, finansman giicliniin artirilmasi
ve modellerinin ¢esitlendirilmesi, nitelikli mesleki ve teknik egitim saglanmasi,
mesleki yetkinligin belgelendirilmesi, teknik hizmetlerde sorumluluk-iicret
dengesinin kurulmasi, kalite bilincinin gelistirilmesi, yapt malzeme ve {iretim

kalitesinin ve kamu alimlarinda etkinligin artirilmasi oncelikli alanlar olacaktir.

(556.) Kamu yatirimlarinda bagimsiz teknik miisavir kullanilmasi saglanacak,

etkin bir yap1 denetimi igin gerekli sorumluluk sigortasi sistemi kurulacaktir’.

7. AB SURECINDE INSAAT SEKTORUNUN DURUMU VE
BEKLENTILER

Tiirkiye 2005 yilindan itibaren tiimden degisen bir diinya igerisine girmistir.
Tiirkiye’nin niifusunun 100 milyon noktasinda doyuma ulasacagi ve o esnada da
kentlesme oraninin en az yiizde 80-85 dolaylarinda olacag: varsayilabilir. Bu degisim
tilkemizde de sosyal formasyonu, kenti, planlama disiplinlerini ve meslegimizin

icinde yer aldig1 yap1 sektoriinii hizla yeniden yapilandirmaktadir.

Milli gelirimizin diisiik olmasi1 kentlerimizin genellikle imar diizeninin
disinda sekillenmis olmalari, kentlerimizin nerede ise bagtanbasa yeniden
olusturulmas1 gerektigini ortaya koymaktadir. Ancak aymi durum beraberinde
firsatlar1 da getirmektedir.So0yle ki; Kisith olanaklarla kalitesiz altyapi, sagliksiz
cevre kosullari, deprem riski, imar dis1 yapilasmadan olusan kentlerimiz bir
yenilenmeye de tam bu durumlarindan oOtlirii aday durumundalar. Bu yenilenme
kuskusuz Tiirkiye’nin ister AB’ye girsin ister girmesin gecirmekte zorunda oldugu

degisimler ile ilgilidir.

Avrupa Birligi siirecindeki Tiirkiye’nin uymak durumunda kalacagi

miiktesebat, GATS (Hizmetler ve Tarifeler ile ilgili Genel Antlagmasi’nin) getirdigi

" Dokuzuncu 5 Yillik Kalkinma Plan.
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yukiimliiliikler, ve nihayet iilkemizin hukuki yapisinin bastan ayaga yenilenmesi bu

dogrultuda kokli bir degisim stireci gecirmekte oldugumuzun gostergeleridir.

"Biiyliksehir Belediye Kanunu", "Belediye Kanunu" ve "Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu" ile hukukumuza giren Stratejik Plan, iilkemizin
planlama iklimini degistirecek kararlar getiriyor. Yakinda yiiriirliige girecek "Il Ozel
Idaresi Kanunu" ile birlikte; niifusu 50 000'in altinda olan belediyeler disinda tiim
kamu kurumlar1 stratejik plan yapmakla yiikiimli. Uygulama basarili olursa
iilkemizde 6nemli doniisiimler yasanacaktir. Kamu fhale Yasasi, imar Yasasi, ve
daha bir ¢ok temel yasa degisim arifesindedir. IFK (Ipotekli Finans Kurumu) diger
bir tabirle mortgage ile uzun vadeli borg¢lanarak konut edinme sistemi, mali ve
bankacilik sistemimize girmek iizeredir. Bunun anlami gayrimenkul degerlerin
menkul degerlere donistliriilmesi sistematiginin = ve tekniginin iilkemizde

yerlestirilmesidir.

Sonu¢ olarak kentlerimiz adeta yeniden iretilmek durumu ile karst

karsiyadirlar.

Devasa kaynaklarin seferber edilmesini gerektiren s6z konusu yeni kentsel
yapilanma, finansal kaynaklarin harekete gegirilmesini ayni1 zamanda bunlar yapilir

iken cevresel faktorlerin dikkate alinmasini gerektirecektir®.

¥ Dn. 4. D., 27.02.1980 giin ve E. 1979/3059, K. 1980/586.
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IKiNCi BOLUM
INSAAT iSININ TURLERI VE VERGILENDIRILMESI

Ulkemizde insaat isleri baslca iki tiirde gerceklestirilmektedir.

— Insaat-Taahhiit Ve Onarim isleri
— Ozel insaat isleri

Bu genel ayrimdan yola ¢ikarak, her iki ingaat tiirlinii ayr1 ayr ele alarak su

sekilde aciklayabiliriz.

1. INSAAT / TAAHHUT VE ONARIM ISLERI

Insaat ve onarma islerinden elde edilen kazanclar, Gelir Vergisi Kanunu’nun
“Ticari Kazang¢” hiikmiindedir. Ayn1 y1l i¢inde baglanip bitirilen ingaat ve onarma
islerinden ve 6zel ingaatlardan elde edilen kazanglar “ticari kazang” hiikiimlere gore
vergilendirilir. Ancak vergi uygulamalarinda 06zellik arzeden bir durum
sozkonusudur. Bu durum, insaat isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesi
halidir. Bu tip durumlar karsisinda vergi idaresince 6zel bir vergileme sistemi kabul

edilmistir.

1.1. INSAAT VE ONARMA ISLERININ UNSURLARI

Vergi uygulamasinda, Insaat ve onarma isinin, 6zel vergileme sistemine tabi

tutulabilmesi igin;

a) Faaliyetin konusunun “ingaat ve onarma isi”” olmasi,
b) Ingaat ve onarma isinin “taahhiide bagl olarak” yapilmasi,
¢) Insaat ve onarma isinin “yillara yaygin” olmasi,

gerekir.
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Ozel vergileme sistemine tabi tutulabilme kosullari kisaca asagidaki gibi

agiklanabilir.

1.1.1. Faaliyet Konusunun Insaat ve Onarma isi Olmas

Genel anlami ile ingaat, malzeme ve is¢ilik kullanmak suretiyle, meydana
getirilen bir gayrimenkuliin yap1 kismina ait faaliyetlerin tiimiinii kapsar. Bir
gayrimenkuliin, iskeleti disinda harap olan kisimlarinin yeniden yapilmasina yonelen

biyiik l¢iideki tamir ve yenileme faaliyetleri de onarim kavramini ifade eder’.

1.1.2. ingaat ve Onarma Isinin Taahhiide Bagh Olarak Yapilmasi

Ozel vergileme sisteminin uygulanmasinda aranan ikinci kosul, insaat ve
onarma iginin baskasi hesabina bir taahhiit geregi yapilmasidir. Taahhiit bir s6zlesme

kapsaminda yapilmaktadir.

1.1.3. insaat ve Onarma Isinin Yillara Yaygin Olmasi

Ozel vergileme sisteminin uygulanmasi i¢in aranan son kosul da, yapilan isin
birden fazla takvim yilina yaygin olmasidir. Yani, faaliyetin konusu ingaat ve onarma
isi olsa ve taahhiit geregi yapilsa dahi, basladig1 takvim yili i¢cinde bitiyorsa, 6zel
vergileme sistemine tabi tutulmaz. Kazang¢ genel hiikiimlere gore saptanir. Stiresi bir
yildan az olan fakat gelecek yila tasan ingaat ve onarma islerinin de, yillara yaygin

oldugu kabul edilir.

Isin birden fazla takvim yilina yaygin olup olmadigi, yapilan sézlesmenin
hiikiimlerine gore baslangicta saptanabilir. Soézlesmede, isin baslama ve bitis
tarihleri acikca gosterildiginden, isin sonraki takvim yilina sirayet edip etmeyecegi

kolayca saptanabilir.

? Yaklagim Yaymlari Yorumlu insaat Mevzuati Dog. Siikrii Kizilot.
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Yillara yaygin ingaat ve onarma islerinde, kazan¢ isin bitiminde
saptanabilmekte ve vergileme de bundan sonra yapilabilmektedir. Uzun siire belirli
bir miikellef grubundan vergi alinmamas1 verginin mali amac1 ve genellik ilkesi ile
bagdagamayacagi gibi, isin bitiminde yapilacak toplu 6deme miikellef yoniinden de
zor olacaktir. Bu goriisten hareketle, hem vergilemedeki gecikmeyi telafi etmek
hem de miiteahhidin 6demedeki mali yiikiinii azaltmak amaciyla, yillara yaygin

insaat ve onarma islerinde vergi kesintisi esasi kabul edilmistir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94/3 maddesi uyarinca, vergi kesintisi yapmak
mecburiyetinde olanlar, yillara yaygin insaat ve onarma isini yapanlara (Kurumlar
dahil) odedikleri istihkak bedellerinden, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine
mahsuben (Avans olarak Odenenler dahil) vergi kesintisi (tevkifati) yapmakla
yiikiimliidiirler. Kesilen bu vergiler, isin bitiminde verilecek beyannamede bildirilen

kazang tizerinden hesaplanacak gelir ve kurumlar vergisinden mahsup edilir'®.

Kar-zarar isin bitim tarihi itibariyle saptanir. Isini bitim tarihi ise, gegici ve
kesin kabul usulline tabi olan insaatlarda, “gecici kabuliin yapildigini gosteren
tutanagin diizenlendigi tarih”; diger durumlarda isin fiilen tamamlandigi ya da

birakildig: tarih “bitim tarihi” olarak kabul edilir.

Isin bitim tarihi itibariyle saptanan kar zarar, ilgili insaatin kar zarar1 olarak

beyan edilir.

Gelir ya da kurumlar vergisi beyannameleri ile beyan edilen insaat kazanci
tizerinden hesaplanan gelir veya kurumlar vergisinden, istihkaklardan GVK’nin 94/3

maddesine gore kesilen vergiler mahsup edilir.

Insaatin bitim tarihinden sonra, biten insaatla ilgili olarak yapilan giderler ve
her ne ad ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildig1 ya da hasilatin

elde edildigi yilin kar ya da zararinin saptanmasinda gézoniine alinir.

' Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuat: Dog. Siikrii Kizilot.
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Yillara yaygin ingaat ve onarim islerini yapanlar, insaatin devam ettigi siirece,
bu isleriyle ilgili olarak kar ya da zarar beyaninda bulunmazlar. Ancak, “kar-zarar
beyaninda bulunulmayacagi” beyanname verilmeyecegi anlamina gelmez. Yalnizca
ingaat ve onarim isleriyle ugrasan ve isleri de heniiz bitmemis olan miiteahhitler, her
yil devam eden ingaatlariyla ilgili olarak beyanname vermek zorundadirlar. Yillara
yaygin ingaat ve onarim islerini yapanlar, isin bitimini izleyen Mart ay1 (Kurumlarda
Nisan ay1) icinde, saptanan kar-zarar1 beyanname ile bildirmek ve tahakkuk ettirilen

vergileri yasal siiresi icinde 6demekle yiikiimliidiirler.

Insaat isinin bitim tarihi itibariyle bulunan kar-zarar, isin devam ettigi yillara
dagitilamaz. Kar-zarar, igin bitim tarihi itibariyle beyan edilecektir. Beyan edilen
matrah tizerinden gelir ya da kurumlar vergisi hesaplanirken, isin bitim tarihinde

. 11
uygulanan vergi orani esas alinacaktir .

Ancak GVK’nin 42. maddesi kapsamina giren yillara yaygin insaat isi
nedeniyle, ingaatin devam ettigi yil icin beyanname verilmemis olmasi, s6zkonusu

donem i¢in matrah takdirini gerektirmez. Bununla ilgili Danistay kararinda;

1973 takvim yilinda, yillara yaygin insaat isi ile ugrasan miiteahhidin,
miikellefiyetini tesis ettirmedigi ve beyanname vermediginden bahisle adina anilan
takvim yili i¢in re’sen takdir yolu ile salinan gelir vergisi ve kesilen kagakgilik
cezasini; 193 sayili GVK’nin 42. maddesinde, birden fazla takvim yilina yaygin olan
insaat ve onarim islerinden dogan kar ve zararin isin bittigi yil kesin olarak saptanip
tamaminin o yil geliri sayilip beyan edilecegi veya isin devam ettigi yillar zarfinda
bu ise ait oldugu yillara gore dagitilacagt ve o yillarin kazanci olarak
vergilendirilecegi ve iki durumda da beyannamenin, isin tamamlandigi takvim yilini
izleyen Mart ayinda verileceginin hilkkme baglandigi, uyusmazlik konusu insaata
1973 yilinda baslandigi, 1974 yilinda bitirildigi, bu nedenle yillar yaygin ingaata ait
beyannamelerin 1975 yili Mart ayinda verilmesi gerektiginden, miikellefiyetini tesis

ettirip beyanname vermediginden bahisle yapilan tarhiyatta isabet goriilmedigi

" Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuat: Dog. Siikrii Kizilot.
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gerekgesiyle terkin eden Temyiz Komisyonu Karari Dairemizce de yerinde

gériildigiinden davanin reddine oybirligiyle karar verildi'.

1.2. OZEL VERGILEME SISTEMINE TABI INSAAT VE ONARMA
ISLERININ VERGI USUL KANUNU VE GELIR VERGISI
KANUNU KARSISINDA DURUMU

1.2.1. Yillara Yaygin Insaat ve Taahhiit Isi faaliyetinin Tek Diizen Hesap
Planina Gore Muhasebe Kaydi

Yillara yaygin insaat ve onarim isleriyle ugrasanlar, isveren kurulustan
aldiklar1 istihkaklari, isin devami siiresince 350-358 Yillara Yaygm Insaat Ve
Onarim Hakedis Bedelleri hesabinin alacagina kaydedeceklerdir. Insaatla ilgili olarak
yaptiklar1 ve dénem igerisinde 740 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinda izledikleri
harcamalar1 ise, donem sonlarinda 170-178 Yillara Yaygin Insaat Ve Onarmm
Maliyeti hesabinin borcuna kaydedeceklerdir. Donem sonunda diizenlenen
bilangconun aktifinde, insaatla ilgili olarak yapilan harcamalar, pasifinde ise alinan

istihkaklar goziikecektir.

1.2.2. Maliyet Kayitlar:

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde maliyet ve gelir kayitlar1 asagida

aciklanan sekil dahilinde yapilir:

1.2.2.1. Takvim Y1l icerisindeki Kayitlar:

Tek Diizen Hesap Plani’nda agiklandigr tlizere, 170-178 Hesap Numarali
Yillara Sari Insaat ve Onarim Maliyeti Hesab1, 1- Donen Varliklar grubu icerisine
dahil edilmistir. Buna gdore 170 no’lu hesapta izlenen yillara sari insaat ve onarim

maliyetleri, dogrudan ve dolayli maliyetlerden meydana gelmektedir.

"> MB Ozelgesi, 23.11.1995 Tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5113-10/65392 Sayli.
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Dogrudan maliyetler; Bunlar, isin biinyesine dogrudan giren, baska islerle
ilgilendirilmeyen (ilk madde malzeme giderleri, direkt iscilikler, direkt
amortismanlar, sadece bu iste kullanilan isletme malzemeleri gibi) giderlerdir.
Yillara sari ingaat ve onarim isi bir nevi hizmet ifasi olarak nitelendirildiginden,
muhasebelestirmede, yapilmakta olan taahhiit isi ile ilgili dogrudan maliyetler,

oncelikle ‘740- Hizmet Uretim Maliyeti Hesab1’’na kaydolunur.

Dolayl ( dagitimdan gelen ) Maliyetler; Belli bir igin yapilmasi ile dogrudan
ilgili olmamak kaydiyla, birden fazla igin yapilmasinda etken olan gider unsurlaridir
(Sirket genel merkez iicret, gider ve amortismanlari, birden fazla iste kullanilan
tiretim araglar1 giderleri gibi ). Tekdiizen Hesap Planinda dagitima tabi tutulacak
miisterek genel giderler adin1 tasiyan bir hesap yoktur. Miisterek gider olarak

nitelenebilecek hesaplar sunlardir;

740- Hizmet Uretim Maliyeti
750- Arastirma Gelistirme Giderleri
760- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri

1.2.2.2. Takvim Y1 Sonunda Yapilan Kayitlar

Insaatlar siirerken yapilan ve 740 no’lu hesaplarda izlenen yillara sari insaat
ve onarim isleriyle ilgili giderler, dénem sonunda 741 no’lu “Hizmet Uretim
Maliyeti Yasitma” araciligiyla hesap planindaki 170-178 no’lu  “Yillara Yaygin

Insaat ve Onarma Maliyeti” hesaplarma aktarilir.

Y1l igerisinde 750 , 760 , 770 , 780 no’lu hesaplarda biriken faaliyet giderleri
ise, 751 ,761, 771 , 781 no’lu yansitma hesaplar1 kullanilarak GVK’nun 43’{incii
maddesinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde miisterek gider niteliginde dagitima tabi

tutularak yine170 — 178 no’lu hesaplara aktarilarak kapatilir.

170 -178 no’lu hesaplar aktif hesaplar olup donem sonunda heniiz bitmemis

islerin bilangoda gosterilmesini saglarlar.
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1.2.3. Gelir Kayitlar

Yillara sari ingaat ve onarim igleri ile ilgili muhasebe kayitlar1 asagida

ayrintili sekilde anlatilmistir.

1.2.3.1.Takvim Y1l icerisindeki Kayitlar

Yillara sari ingaat ve onarim igleri ile ilgili olarak diizenlenen ve igveren
tarafindan onaylanan hak edis bedelleri 350 — 358 no’lu “Insaat ve Onarim Hakedis
Bedelleri” hesaplara kaydedilir. Yillara sari ingaat ve onarim isleri dolayisiyla
alman avans ve hak ediglerden GVK’nun 94/3’iincii maddesi uyarinca (kurumlar
dahil) %S5 oraninda yapilan vergi tevkifati ve ayrica bu tutar iizerinden hesaplanan
%10 oranindaki fon payi, isin bitimine bir yildan fazla siire varsa 295 no’lu “Pesin
Odenen Vergiler ve Fonlar” hesabina kaydedilir.Isin bitecegi yil sonunda ise, 193
no’lu “Pesi Odenen Vergi ve Fonlar “ hesabina aktarilmasi gerekir.Ancak , 4842
sayili yasa ile getirilen diizenlemeler c¢ercevesinde 01.01.2004 tarihinden itibaren
GVK’nun 94’iincii maddesi geregi yapilan tevkifatlar iizerinden ayrica fon payi

hesaplanmayacaktir.

Alinan hakedisler, ingaat isi tamamlanincaya kadar, bilancoda pasif hesap
olarak gosterilecektir. Dolayisiyla, hasilat olarak sonug¢ hesaplarina aktarilip beyan

edilmeyecektir.

1.2.3.2.Takvim Y1l Sonunda Yapilan Kayitlar

Insaatlarla ilgili olarak alman hakedislerin izlendigi 350 — 358 no’lu “Yillara
Yaygin insaat ve Onarim Hakedis Bedelleri” hesabu, ingaat isinin bittigi yilsonunda,
600 no’lu “Yurti¢i Satislar” hesabina aktarilarak, insaat isinden dogan kar ve zarar

hesaplanir’”.

¥ USTUNEL Biilent; Tekdiizen Hesap Plani, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, 1994.
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1.2.4. Taahhiit Seklindeki Insaatlarda Ise Ne Zaman Baslanilms
Sayilacag

Ise baslama tarihinin belirlenmesi, bildirimler ve defter tasdiki yoniinden
bliyiik 6nem tasimaktadir. Bazi durumlarda da, isin yillara yaygin olup olmamasi

bakimindan da, 6zellik tasiyan durumlarla karsilasabilmektedir.

Mevzuat ve uygulamaya gore, taahhiit seklindeki insaatlarda, isyeri teslim
tutanaginin imzalandig tarih, isin baslama tarihi olarak kabul edilmektedir. Ihaleli
ingaatlarda, ise baslama tarihi yer tesliminin yapildig: tarihtir. Yargitay Hukuk Genel

Kurulu’nun karar1 da bu yondedir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde isin birden fazla yila yaygin olmasi
gerekli olup, bu kapsama giren islerde isin baslangic¢ tarihi, yapilan s6zlesmede isin
yer teslimi ongoriilmis ise, yerin teslim edildigi tarih, yer teslim tarihi belirtilmemis
ise isin fiillen bagslangi¢ tarihi, sozlesmede bunlardan higbiri belirtilmemis ise

sdzlesmenin imzalandig tarihtir'®.

Bu konu Maliye Bakanlig1 Ozelgesinde de ayni sekilde yorumlanmaktadir. Soyle ki;

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “Insaat ve onarma islerinde isin bitimi”
baslikli 44. maddesinde; insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi
olan hallerde gecici kabuliin yapildigin1 gosteren tutanagin diizenlendigi tarihin,
diger hallerde isin fiilen tamamlandig1 veya fiilen birakildigi tarihin bitim tarihi

olarak kabul edilecegi hiikkme baglanmustir.

Yazinizda sozii edilen olayda, miikellef kurumca isin 17/11/1994 tarihinde
bitirildigi ileri siirilse de ise iliskin gegici kabul tutanagi 03/01/1995 tarihinde

diizenlenmistir.

' USTUNEL Biilent; Tekdiizen Hesap Plani, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, 1994
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Bu durumda, yukarida yazili kanun hiikmii karsisinda isin gegici kabul

tutanaginin diizenlendigi 03/01/1995 tarihinde bittiginin kabulii gerekir.

Ancak, yaziniz eklerinin incelenmesinden (...) Ltd Sti’nin s6zii edilen isin 1994 yil
icinde (17/11/1994 tarihinde) bittigi gerekcesiyle ise iliskin kart 1995 yili Nisan
ayinda verdigi kurumlar vergisi beyannamesine dahil ettigi ve beyana gore tahakkuk
eden vergiden, donem kazancindan tevkif suretiyle alinan vergilerin mahsubundan

sonra kalan fon ve vergi borg¢larini da 6dedigi anlagilmaktadir.

Bu durum, diger bir ifade ile miikellef sirketin bir sonraki dénem kar1 olarak
beyan edebilecegi kazancini kendi iradesiyle 1995 yili Nisan ayinda beyan etmesi,
vergilendirme yoniinden bir farklilik yaratmadigindan ve sdzkonusu islem
miikellefce de kabul gordiigiinden bu konuda diizeltme yapilmasini gerektiren bir

neden goriilmemektedir'”.

Yillara yaygin ingaatlarda kar veya zarar isin bitiminde belirlenir ve tamami o
yilin geliri sayilarak beyan edilir. Buna iligkin agilan bir davaya iligkin Danistayin

karar1 sOyledir;

Insaat miiteahhitligiyle ugrasan davacinin 1991 yili  gelir vergisi
beyannamesini vermediginden séz edilerek re’sen takdir olunan matrah lizerinden
gelir vergisi ve gecici vergi salinmis kacakecilik cezalari kesilmigstir. Vergi
Mahkemesi karariyla; takdir komisyonunca genel ifadelerle matrah takdir edildiginin
anlasildigy, ayrica davacinin birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat igi yapmasi
nedeniyle kar veya zararin tespitinin isin bitiminde belirlenecegi ve tamaminin o
yilin geliri sayilarak beyan edilecegi, bu durumda davacinin ihtilafli yilda beyanda
bulunma mecburiyetinin olmadig1 gerekcesiyle vergi ve cezalarin kaldirilmasina
karar vermistir. Davali Idare, beyanname verilmemesinin re’sen takdir nedeni

oldugunu ileri siirerek kararin bozulmasini istemektedir.

> Dn. 4. D., 04.04.1996 Tarih ve E. 1995/1727, K. 1996/1516.
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Temyiz dilekgesinde ileri siiriilen iddialar, bozulmasi istenilen kararin
dayandig1 gerekgeler karsisinda, yerinde ve kararin bozulmasini saglayacak durumda

goriilmemistir.

Bu nedenle, temyiz isteminin reddine oybirligiyle karar verildi'.

Bir baska Danistay Karari ise, bir kooperatife yapilan insaat isinin birer yillik
stireler dahilinde oldugu ve bu nedenle yapilan isin yillara yaygin insaat ve onarim isi

olarak kabul edilemeyecegine iliskindir. Soyle ki;

“Kooperatif ile kurum arasinda diizenlenen sodzlesmenin incelenmesinde
yiiklenilen ingaat isinin birer yillik oldugu, yillara yaygin ingaat faaliyetinin
s6zkonusu olmadigi, gelirin tamaminin beyan edildiginin anlasilmasi halinde beyan

dis1 kazanctan sz edilemez.

1985 ile 1989 yillarna ait islemleri incelenen davaci sirket adina, faaliyetin
yillara yaygin insaat yapimi oldugu, bu faaliyetten elde edilen gelirin bir kisminin
beyan dis1 birakildig ileri siirtilerek 1989 yili i¢in kurumlar vergisi ile gegici vergi
salinmig, kagakcilik ve Ozel usulsiizlik cezalar kesilmistir. Vergi Mahkemesi
karariyla, davaci ile kooperatif arasindaki sézlesmenin incelenmesinden yiiklenilen
ingaat isinin birer yillik oldugu, yillara yaygin ingaat faaliyetinin sdzkonusu
olmadigi, gelirin tamaminin beyan edildigi gerekgesiyle vergi ve cezalarin
kaldirilmasma karar vermistir. Davali Idare, davacinin kestigi faturalar ile yaptigi
tahsilatlarin karsilagtirilmast sonucu bir kisim gelirin beyan edilmediginin tespit

edildigini ileri siirerek kararin bozulmasini istemektedir.

Temyiz dilekgesinde ileri siirlilen iddialar, bozulmasi istenilen kararin
dayandig1 gerekgeler karsisinda, yerinde ve kararin bozulmasini saglayacak durumda

goriilmemistir.

' Dn. 4. D., 24.10.1995 Tarih ve E. 1994/3373, K. 1995/4336.
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Bu nedenle, temyiz isteminin reddine oybirligiyle karar verildi.”"’

Bu konuya iliskin bir baska Maliye Bakanlig1 Ozelgesinde ise isin baslama

tarihine iligkin saptamanin nasil yapilacagi agiklanmaktadir. Soyle ki;

Sozlesmede, Sayistay tesciline tabi iglerde, tescilin idare tarafindan
miiteahhide tebligi tarihinden itibaren 5 giin icerisinde yer teslimi yapilarak ise

baslanacagina dair hiikiim olmasi halinde yer teslim tarihi ise baslama tarihi olarak

kabul edilecektir.

Ilgi (a) da kayith yazimizla, Sirketinizin 1995 yihida ihale ile aldig1 (...)
ingaat1 iginin 1996 yili icinde bitirilecegi, dolayisiyla s6z konusu isin birden ¢ok
takvim yilina sirayet eden ingaat ve onarma isi oldugu ve bu is icin Sirketinize

Odenen istihkaklardan gelir vergisi kesintisi yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Ancak, ilgi (b)’de kayith yaziniz ekinde alinan insaata iliskin s6zlesmenin 3.
maddesinde, sdzlesmenin imzalandiginin (Sayistay tesciline tabi islerde, tescilin)
idare tarafindan miitehhidin kendisine veya tebligat icin gosterdigi adrese teblig

tarihinden itibaren 5 giin i¢cinde yer teslimi yapilarak ise baglanacagi belirtilmektedir.

Yine yaziniz ekinde alinan ise iliskin hakedis raporundaki bilgilerden,
sOzlesmenin Sayistayca 14/12/1995 tarihinde tescil edildigi ve tescilin miiteahhide
tebliginin ve isyeri tesliminin 05/01/1996 tarihinde yapildigi anlagilmaktadir. Bu
durumda, (...) ingaat1 isinin 05/01/1996 tarihinde basladiginin kabulii gerekmektedir.

Bu nedenle, her ne kadar ilgi (a)’da kayith yazimizda Sirketinize 6denen
istihkaklardan gelir vergisi kesintisi yapilmasi gerektigi belirtilmis ise de, s6z konusu
isin 31.12.1996 tarihinden Once bitirilmesi halinde is, birden ¢ok takvim yilina
sirayet eden ingaat ve onarma isi olmayacagindan Sirketinize 6denen istihkaklardan

gelir vergisi kesintisi yapilmamasi gerekir'®.

" MB. Ozelgesi, 11.07.1996 tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5129-65/31958 Sayil.
" M.B. Ozelgesi 14.4.1997 Tarih ve B. 07.0.GEL.0.51.5114-36/15541 sayil1.
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1.2.5. Ortak (Miisterek) Genel Giderlerin Ve Amortismanlarin Dagitimi

Bir yil i¢inde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi veya bu
islerin diger islerle birlikte yapilmasi halinde, ortak (miisterek) genel giderlerin ve

amortismanlarin dagitimi degisik 6zellikler arz etmektedir.

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde ortak genel giderlerden s6z edilebilmesi
icin ortada birden fazla ingaat ve onarma isinin ya da bir insaat ve onarma isi ile

birlikte baska bir faaliyetin olmasi gerekmektedir.

Yillara yaygin insaat onarma islerinin vergilendirilmesiyle ilgili olarak Gelir
Vergisi Kanunu’nda yer alan hiikiimlerin temel mantig1 her insaat ve onarma isiyle
ilgili giderlerin tespit edilebilecegi Olclide o insaat ve onarma isi ile
ilgilendirilmesidir. Ne var ki; birden fazla insaat ve onarma isinin bir arada veya
baska bir isle birlikte yiiriitiilmesi durumunda oyle giderler vardir ki, bu giderler
faaliyeti firmanin tiim islerine ait ortak nitelikte siirdiiriilen firmanin tiim islerine ait
ortak nitelikli giderlerle ilgilidir. Ortak genel giderler olarak tanimlanan bu giderler

genel yonetim ve merkez biiro giderleri gibi, tek bir ige yiiklenemeyen giderlerdir.

1.2.5.1. Ortak (Miisterek) Genel Giderlerin Dagitimi

Ortak genel giderlerin ne sekilde dagitilacagi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 43.
maddesinde hitkme baglanmistir. Buna gore yil i¢inde birden fazla ingaat ve onarma
isinin birlikte yapilmasi halinde her yila ait miisterek giderler, tahsil olunan istihkak
bedellerinin birbirine olan orani dahilinde, yil i¢inde birden fazla insaat ve onarma
isinin bu “madde sumuliine” girmeyen islerle birlikte yapilmasi halinde ise, her yila
ait ortak genel giderler, tahsil olunan istihkak bedelleriyle diger islere ait satis veya

hasilat tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde dagitima tabi tutulacaktir.
Tekdiizen Hesap Plani’na gore miisterek genel giderler kapsaminda dagitima

tabi tutulacak giderler asagidaki gibidir;
740-Hizmet Uretim Maliyeti
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750-Arastirma ve Gelistirme Giderleri
760-Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri
770-Genel Yonetim Giderleri

780-Finansman Giderleri

Burada 6nemli olan dagitima tabi tutulacak giderlerin ‘miisterek’ mahiyette
olmasidir. Bu itibarla , ingsaatla dogrudan ilgisi olmadigi gibi dolayli ilgisi de
olmayan ve miisterek nitelik tasimayan giderlerin dogrudan sonu¢ hesaplarina

aktarilmasi gerekir.

Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarim islerini baska islerle
birlikte yapan ylikiimliiler, bu iglerine ait kayitlar1 ayr1 bir defterde veya ayni defterin

ayr1 sayfalarinda tutmak, kar ve zararlarimi ayr1 ayri tespit etmek zorundadirlar'®,

Uluslararas1 muhasebe ilkeleri acisindan da insaat sdzlesmelerine
dagitilabilecek maliyetlerin, mevcut sozlesmelerin igerdigi faaliyetle ilgili olmasi
gerekmektedir. Nitekim “Insaat Sozlesmelerinin Muhasebelestirilmesi” baslikl 11
No.lu standart ile de insaat sozlesmelerinin gerektirdigi isin icerdigi maliyet tutari,
dogrudan o sézlesmeye iliskin olan maliyetleri ve genel olarak sdzlesme faaliyetiyle
ilgilendirilebilen ve s6zlesmelere dagitilabilecek olan maliyetleri kapsamasi gerektigi

esas1 benimsenmistir.

1.2.5.2. Amortismanlarin Dagitilmasi:

GVK’nun 43’iincii maddesinin 3’iincii fikrasi hiikkmiine gore, birden fazla
insaat ve onarma islerinde veya bu gibi islerle insaat ve onarma diginda kalan islerin
birlikte yapilmasi halinde, ortaklasa kullanilan tesisat, makine ve ulastirma
araglarinin amortismanlari, bunlarin her bir iste kullanildiklar1 giin sayisina gore

dagitilir.

' USTUNEL Biilent; Tekdiizen Hesap Plani, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, 1994.
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Amortisman dagitiminda asagidaki konulara dikkat etmek gerekir. Bunlar

kisaca su sekilde siralayabiliriz:

1-Mobilya, mefrusat, hesap ve yazi makinesi gibi biiro malzemelerinin

amortismanlari,

2-Y1l i¢inde alinan tesisat, makine ve ulastirma araglarinin satin alindig1 tarihten

onceki glinlere isabet eden amortismanlari,

3-Tesisat, makine ve ulastirma araglarinin kullanilmayip bos kaldig1 giinlere isabet

eden amortismanlari,

miisterek genel giderlere eklenir ve dagitima tabi tutulur. Bu islem yapilirken tesisat,
makine ve ulastirma araclarinin kullanilmadig: ve kullanilmasinin miimkiin olmadigi

islere pay verilmez®.

Yillara Yaygm Ingaat isinin Yani Sira Imalat, Satis Isleri Yapan ve Ayni
Zamanda da Faiz ve Repo Gelirleri Olan Sirketin Genel Giderlerinin Dagitima Tabi
Tutulmasinda Yasa’ya Aykir1 Bir Durum Olmadigma iliskin Maliye Bakanlig:
Ozelgesinde soyle denmektedir;

“Kurumlar Vergisi Kanunu’nun birinci maddesinde kurum kazancinin gelir
vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olusacagi 13. maddesinde de kurumlar
vergisinin bu Kanun’un birinci maddesinde yazili miikelleflerin bir hesap donemi
icinde elde ettikleri safi kurum kazanci lizerinden hesaplanacagi ve safi kurum
kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazan¢ hakkindaki

hiikiimlerini uygulanacagi hiikme baglanmistir.

Ote yandan, Gelir Vergisi Kanunu’nun 40. maddesinin 1 numarali bendinde,
ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan genel giderlerin safi

kazancin tespitinde indirim konusu yapilacagi, 43. maddesinin 2 numarali bendinde

? BENLIGIRAY Yilmaz; insaat Taahhiit isletmelerinde Muhasebe Sistemi, Eskisehir iktisadi
ve Ticari ilimler Akademisi Yayin No: 241/161, Eskisehir, 1981.
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de yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde kapsamina
girmeyen iglerle birlikte yapilmasi halinde, her yila ait miisterek genel giderlerin,
tahsil olunan istihkak bedelleriyle diger islere ait satis veya hasilat tutarlarinin

birbirine olan oran1 dahilinde dagitilacag: belirlenmistir.

Bu hiikiimlere gore kurumlarin, birden fazla takvim yilina yaygin olan insaat
ve onarma isini Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsamina girmeyen diger
islerle birlikte yapmasi halinde, her yil yapilan kira, 1sitma ve aydinlatma gibi ilgili
yilda yapilan ortak genel giderleri bu islerden saglanan istihkak bedelleri ile satig ve

hasilat tutarlarinin birbirine olan oranina gore dagitmalart miimkiin bulunmaktadir.

Bu nedenle, birden fazla takvim yilina yaygin olan ingaat isinin yani sira
imalat, satig isleri de yapan ve ticari isletmenin faaliyetlerinin bir sonucu olarak
mevduat faizi ve repo gelirleri de bulunan insaat firmasinin, ilgili donemde yapilan
ve yil i¢ginde hicbir ayrima tabi tutulmayan ortak genel giderleri, donem sonunda
yukarida sayilan faaliyetlerden elde edilen istihkak bedelleri ile satig ve hasilat
tutarlarinin  birbirine oranina goére dagitilmasi yasalara ters diismeyen bir

uygulamadir.”!

Birden Fazla Takvim Yilma Yaygm Olan Insaat Islerinin Yan: Sira Senesi
Icinde Tamamlanan Islerin de Mevcut Olmasi, Ayrica Ayn1 Dénemde Mevduat
Faizi, Repo ve Kira Gelirleri Ile Maliki Olunan Demirbas Malzeme ve Istirak Hissesi
Satisindan Hasilat Elde Edildigi Durumlarda, Miisterek Genel Giderlerin S6zkonusu
Faaliyetler Arasinda Hangi Esaslara Gore Dagitilacagina iliskin bir baska Ozelgede

ise benzer bir yorum vardir;

Ilgide kayith yazinizda, birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat
islerinizin yan1 sira senesi i¢inde tamamlanan islerinizin de mevcut oldugu, ayrica
ayni donemde mevduat faizi, repo ve kira gelirleri ile maliki oldugunuz demirbas

malzeme ve istirak hissesi satisindan hasilat elde edildigi belirtilmektedir. Bu

2! MB’nin, 24.12.1998 Tarih ve B.07.0.GEL.0.49-4914-73/49382 Say1li Ozelgesi.
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durumda miisterek genel giderlerin s6zkonusu faaliyetler arasinda hangi esaslara

gore dagitilacagi sorulmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun birinci maddesinde kurum kazancinin gelir
vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olusacagi, 13. maddesinde de kurumlar
vergisinin bu Kanun’un birinci maddesinde yazili miikelleflerin bir hesap donemi
icinde elde ettikleri safi kurum kazanci {lizerinden hesaplanacagi ve safi kurum
kazancinin tespitinde Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazan¢ hakkindaki

hiikiimlerinin uygulanacagi hiikkme baglanmistir.

Ote yandan, Gelir Vergisi Kanunu’nun 40. maddesinin 1 numarali bendinde,
ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan genel giderlerin safi
kazancin tespitinde indirim konusu yapilacagi, 43. maddesinin 2 numarali bendinde
de yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde kapsamina
girmeyen islerle birlikte yapilmasi halinde her yila ait miisterek genel giderlerin
tahsil olunan istihkak bedelleriyle diger isglere ait satis veya hasilat tutarlarinin

birbirine olan oran1 dahilinde dagitilacag belirlenmistir.

Bu hiikiimlere goére, kurumlarin, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat
ve onarma isinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsamina girmeyen diger
islerle birlikte yapmasi halinde, her yil yapilan kira, 1sitma ve aydinlatma gibi ortak
genel giderleri, bu islerden saglanan istihkak bedeleri ile satis ve hasilat tutarlarinin

birbirine olan oranina gore dagitmalar1 miimkiin bulunmaktadir.

Dilekgenizde, birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat islerinizin yani
sira senesi i¢inde tamamlanan ticari islerinizin de mevcut oldugu, ayrica aym
dénemde mevduat faizi, repo ve kira gelirleri ile maliki oldugunuz demirbas
malzeme ve istirak hissesi satisindan hasilat elde edildigi belirtilmektedir. Bu
durumda, ilgili donemde yapilan ve yil iginde higbir ayrima tabi tutulmayan ortak
genel giderlerinizin, donem sonunda anilan faaliyetlerden elde edilen istihkak

bedelleri ile satis ve hasilat tutarlarinin birbirine oranina gére dagitilmasi gerekir®.

** Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu Karari, 08.04.1988 giin ve E. 1987/35, K. 1988/25.

34



1.2.6. Gecici Kabulden Sonra Yapilan Giderler Ve Alinan istihkaklar

Insaat ve onarim isinin gegici kabuliiniin yapildig1 tarih, isin bitim tarihi
olarak kabul edilmekte ve bu tarih esas alinarak kar-zarar saptanmaktadir. Ancak,
gecici kabuliin yapildig: tarihte, yapilan iste bazi eksiklik ve kusurlar bulunmus ve
miiteahhitten bu eksiklik ve kusurlar1 gidermesi istenmis olabilir. Miiteahhidin,
gecici kabulden sonra bu ve benzeri nedenlerle yaptig1 ¢esitli harcamalar ile kesin
metraj ve hesap sonuclarina gore ya da yaptig1 diger isler nedeniyle aldig istihkaklar

olabilir.

Bu giderlerin ve alian istihkaklarin hangi yil kazancinin saptanmasinda
gbzOniline alinacagi, geg¢miste cesitli duraksamalara ve uyusmazliklara neden
olmustur. Son olarak 2361 Sayili Kanun’la, Gelir Vergisi Kanunu’nun konu ile ilgili

44. maddesi yeniden diizenlenmistir.

Sézkonusu madde hiikkmii asagidaki gibidir:

“Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam
ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildig1 veya hasilatin elde edildigi

yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate alinir.”

Bu duruma gore, gegici kabuliin yapildig: tarihten sonra olmakla birlikte, ayni
vergilendirme donemi sona ermeden yapilan harcamalar1 ve alinan hasilatlari, iliskin
oldugu ingaat kar zararna dahil etmek gerekmektedir. Ancak bir sonraki
vergilendirme doneminde harcama yapilmasi ya da istihkak veya baska bir gelir elde

edilmesi durumunda, 2006 takvim yilinin gelir ve gideri olarak beyan edilecektir™.

# Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuati Dog. Siikrii Kizilot
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1.2.7. Kur Farklarina Stopaj Uygulanmayacag

Doviz karsiliginda ya da dovizin TL karsiligi lizerinden hakedis 6demesine
dayal1 insaat islerinde, “kur farklari”nin durumuyla ilgili olarak, zaman zaman bazi

sorunlarla karsilagilmaktadir.

Bu sorunlardan birincisi, yillara yaygin insaat ve onarma islerinde, insaatin
devamu siiresince ortaya ¢ikan kur farklarinin her yil itibariyle gelir beyan edilip
edilemeyecegiyle ilgili. Vergi Idaresinin uygulamasi, kur farklarinin “hakedisin bir
unsuru olmadigi i¢in” her yil beyan edilmesi gerektigi yolundaydi. Ancak bu konuda
ortaya c¢ikan bir uyusmazlik nedeniyle, Danistay’a intikal eden bir uyusmazlikta,

Danistayca;

“... Kur farki gelirlerinin hakedisinin bir unsuru oldugu, bu nedenle de her yil
itibariyle degil, isin bitim tarihi itibariyle beyan edilmesi gerektigi...” seklinde karar

verilmigtir

Ikinci bir sorun ise, ddviz karsihig1 yapilan insaat islerinde, kur farklarinm

KDYV karsisindaki durumudur.

Bedelin doviz cinsinden veya dovize endekslenerek ifade edilmesinin mutad
oldugu uluslararasi ihaleler ile isin mahiyeti nedeniyle bedelin déviz cinsinden veya
dovize endekslenerek ifade edilmesi gereken kamu ihalelerinde, ge¢ Odeme
nedeniyle ortaya cikacak kur farklar1 KDV matrahina dahil edilmeyecek ve bu kur
farklar1 tizerinden KDV hesaplanmayacaktir. Maliye Bakanligi’nin goriisii de bu

dogrultudadir.

1.2.8. ikinci Derece Miiteahhitlere (Taseronlara) Yaptirilan islerde

Vergi Kesintisi

Taseronlara yaptirilan islerde, vergi kesintisi yoniinden 6zellik tasiyan bir

durum vardir. Buna gore;
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Taserona yaptirilan is, yillara yaygin bir is ise; yani basladigi yil bitmeyip de,
gelecek yila ya da yillara sirayet ediyorsa, 6demede bulunan miiteahhit firmanin
yapacagl her 6demeden GVK’nin 94/3. maddesi uyarinca vergi kesintisi yapmasi

gerekir.

Taserona yaptirilan isin, yillara yaygin olmamasi durumunda ise, ddenen

istihkaklardan vergi kesintisi yapilmasi sézkonusu olmayacaktir.

Tagerona yaptirilan isin baslangicta yillara yaygin olmamasina karsin daha
sonra (igin zamaninda bitirilmemesi, slire uzatimi, isteki artislar vs. nedeniyle) yillara
yaygin olmasi halinde, insaatin yillara yaygin oldugu tarihte yani ise baslanildigi yil
izleyen yilda Odenen istihkaklardan vergi kesintisi yapilmasi gerekecektir. Bu
durumda vergi kesintisi, isin baglangicindan beri yapilan tiim 6demelerden degil isin

yillara yaygin oldugu tarihten itibaren 6denecek istihkaklardan yapilacaktir.

Ancak, vergi incelemeleri sirasinda, inceleme elemanlari, taserona yaptirilan
ve her yil ayr1 s6zlesme diizenlenen islerin aslinda birbirinin devami oldugu ve sirf
vergi kesintisinden kaginmak amaciyla yillik sozlesmeler diizenlendigi sonucuna
varmalar1 halinde, isveren durumundaki miiteahhit adina, izleyen sayfalarda ayrintili
olarak agiklanacagi {iizere, cezali ve gecikme faizi uygulamali raporlar

diizenlenmekte, vergi dairelerince de, buna gore islem yapilmaktadir.
1.2.9. isin Zararla Sonuclanmasi Halinde Kesilen Vergilerin Durumu
Birden fazla takvim yilina yaygin olan insaat ve onarma islerinin zararla
sonuglanmasi halinde, bu isler dolayisiyla Onceden kesilen vergilerin, varsa
beyannamede gosterilen diger kazang ve iratlarin vergilerden mahsup edilmesi,

beyannamede baska kazang ve irat yoksa miikellefe iade edilmesi gerekir.

Isin zararla sonuglanmasi halinde, isin bitim tarihinden itibaren 5 yil iginde

istihkaklardan kesilen verginin iadesi istenilebilir.
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Bu konuya iliskin Hesap Uzmanlar1 Kurulu Danisma Komisyonu Karar1 soyledir;

1.2.10. Hesap Uzmanlar:1 Kurulu Damisma Komisyonu Karari

Kararin Ozii: Insaat ve onarmm islerinden kesilen vergiler isin zararla

sonuclanmasi halinde miikellefe iade edilir.

Incelenen Konu: Komisyonda goriisiilen konu, birden fazla takvim yilma
sirayet eden insaat ve onarim islerinde ¢alisan gergek kisilerle kurumlara 6denen
istihkak bedellerinden GVK’nin 94/4. maddesi hiikmii geregince kesilen vergilerin

bu iglerin zararla sonu¢lanmasi halinde iade edilip edilemeyecegi hususudur.

Ortaya Cikan Goriisler: Kanun’un komisyonda goriisiilmesi sirasinda baglica

iki goris belirtilmistir.

Birinci Goriis

Tevkif edilen vergilerin mahsubunu 6ngoéren, GVK’nin 121 ve KVK’nin 44.
maddeleri incelendigi takdirde, kanun koyucunun mahsubu islemini bazi1 sartlara
bagladig: goriiliir. So6zii edilen iki maddedeki ortak sartlar sunlardir:
1- Yillik beyanname de “gelir veya kazang” gosterilmis bulunmalidir.
2- Bu gelire dahil kazang, iicret ve iratlardan vergi kesilmis olmalidir.

3- Ayrica, yillik beyanname iizerinden vergi hesaplanmis olmasi gerekir.

Bu ii¢ sart da birlikte mevcut oldugu takdirde, yukarida sozii gegen

maddelerin ikinci fikralar1 geregince mahsup ve iade islemi yapilabilecektir.

Ikinci Goriis

Tiirk gelir vergisi sisteminde temel ilke, verginin gelirden alinacagi

prensibidir: Vergiyi doguran olay gelirin elde edilmesidir.
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Konuda ac¢ikc¢a hiikiim bulunmayan hallerde bu temel ilkeden ayrilmamak gerekir.

GVK’nin 94. maddesi esas itibariyle nihai bir miikellefiyet maddesi degil,
ileride dogacak veya dogmasi muhtemel bir vergiye mahsuben onceden vergi

tevkifati yapilmasini 6ngoren bir maddedir.

Eger kanun koyucu zarar halinde kesilen verginin nihai bir vergi haline

gelmesini 6nerseydi bu maddeye acik bir hiikiim koyardi.

Nitekim kanun koyucu bina ve arazi vergilerinin mahsubunda esas prensipten
ayrilmis ve 122. maddede mahsup edilecek verginin gelir vergisinin bina veya arazi
iradina isabet eden kisimdan fazla olmasi halinde aradaki farkin nazara

alimmayacagini acik¢a hilkkme baglamistir.

Diger taraftan, zarar halinde vergi iade edilmesine aykir1 goriisii savunanlar,
vergi tevkifatina tabi insaat ve onarim isinin zararla sonu¢lanmasi halinde miikellefin
baska kaynaklardan elde edilmis gelir varsa ve bu gelir ile mahsup edilecegini ve
varsa fazlasinin geri verilecegini kabul etmektedirler. Sirf bu nokta bile kendileri

goriistinti genis dl¢lide zayiflatmaktadir.

Zira teklif edilen ¢oziim seklinde ikili bir uygulama ortaya c¢ikmakta; vergi
tevkifati yapilan is zararla sonuglanmis 6lmesine ragmen baska bir gelir dolayisiyla
vergi dogmussa mahsup yapilabildigi ve vergi iadesi s6z konusu oldugu halde
beyannamesini zararli verenler kesilen vergiler {izerindeki biitlin haklarini
kaybetmektedirler. O halde, ayni konuda ikili bir uygulama sekli s6z konusu

olmamasi gerekir.
Bu goriisiin kabulii bizi daha da gli¢ duruma sokacaktir. Bilindigi gibi

GVK’nin 42. maddesine gore ingaat ve onarim islerinin kazanglar1 isin bittigi yilda

tespit edilerek ilgili yillara dagitilabilmektedir.
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Ornegin, 10 yilda bitmis bir insaat isinin kazanci ilgili yillara dagitildig
takdirde bu karin dagitildig: yillara ait beyannamelerden bir kismi zararli diger kismi

karli olabilir. Bu takdirde vergi mahsubu nasil yapilacaktir.

Kisaca Ozetlenirse, vergi sistemimizde, vergi gelirden alindigina gore zarar
eden miikelleflerden herhangi bir sekilde vergi alinmasi bahis konusu olamaz. Eger
94. madde geregince Onceden kesilmis bir vergi varsa bu vergilerin zararh

beyanname veren miikellefe iade edilmesi zorunludur.

1.3. INSAAT iSLERINDE iS ORTAKLIGI (JOINT VENTURE)

Is ortakliklar1, kazanci paylasmak amaciyla kurulan ortakliklar olup, belli bir
isin yapilmasini miistereken taahhiit etmektedirler. Bagka bir anlatimla, her ortak isin
belli bir boliimiiniin yapimini taahhiit etmeyip (Konsorsiyum) topluca isin tamamini
miistereken yapacaklarini taahhiit etmektedirler. Kurumlar vergisi miikellefi olan
sirketlerin kendi aralarinda, sahis ortakliklar1 veya gercek kisilerle, belli bir isin
birlikte yapilmasini miisterek taahhiit etmek ve kazancini paylasmak i¢in kurduklari
ortakliklardan, vergi dairesine bu sekilde miikellefiyet tesis edilmesini talep edenler,

is ortakligidir.

Joint venture’de esas itibariyle bir adi ortaklik iliskisi gecerlidir. Isveren
idareye karsi hepsi miisterek ve miiteselsilen sorumludurlar. Kendi aralarinda olan
iligki de, adi ortaklikta olana benzemektedir. Sonu¢ isin bitiminde toplu olarak
belirlenmekte, toplam kar hisselere gore boliinmektedir. En 6nemli 6zelligi tek isle
sinirli olusudur. Is ortakligi, 01.01.1986°dan itibaren, kurumlar vergisinin kapsamina

dahil edilmistir.
1.3.1. Unsurlan
Is ortakliklarmim tanimimi yaparken genel olarak bahsedilen husulardan yola

cikarak, bir ortakigin “is ortaklig1” olarak anlam kazanmasi i¢in gerekli unsurlar1 su

sekilde siralayabiliriz;
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1- Ortaklardan “en az birinin” kurumlar vergisi miikellefi olmasi,

2- Ortakligin belli bir “ingaat ve taahhiit isini” sonug¢landirmak {izere yazili bir
sO0zlesmeyle kurulmasi,

3- Is ortakliginin konusunun “belli bir s olmast,

4- Birlikte yapilacak olan isin, “belli bir siire” i¢inde gergeklestirilmesinin
Oongoriilmesi,

5- Isin, birden fazla takvim yilina yaygin; “ingaat onarim, montaj ve teknik
hizmetler” olmasi,

6- Is ortaklig1 ile Isveren arasinda bir “taahhiit sozlesmesinin” bulunmasi,

7- Taraflarin, ortaklasa taahhiit ettikleri isin, belli bir ya da birden fazla boliimiinden
degil, “tamamindan Isverene kars1 sorumlu” olmalari,

8- Isin bitiminde ortaya ¢ikan “kazancin paylasiimasi”,

9- Birlikte yapimi ongoriilen ve ortaklasa taahhiit edilen isin bitimi ve Vergi Usul
Kanunu’nda belirtilen miikellefiyetle ilgili 6devlerin tamaminin  yerine

getirilmesiyle, miikellefiyetin sona ermesi.

1.3.2. Konsorsiyumlarin Durumu

Konsorsiyum, ihale edilen isin biitiinii i¢inde, birbirinden fiziki olarak ayrilan
islerin bulunmas1 halinde miimkiindiir. Ornegin bir koprii ve baglt yollarin birlikte
ihale edildigi durumlarda, konsorsiyum yapilabilir. Ciinkii her iki is fiziki olarak

birbirinden ayridir.

Konsorsiyumda bir pilot firma vardir. Bu iglerde, istihkaklar pilot firma
tarafindan konsorsiyum adma almir. ki firmada mali yonden i¢ iliskilerinde
bagimsizdir. Kendilerine ait hesaplari, kendi defterlerinde izlerler. Kar—zarar da ayr1
ayr1 kendilerine ait olur. Konsorsiyumda da, gruba dahil firmalarin kismen ya da

tamamen yerli veya yabanci firmalardan olugsmast miimkiindiir.
Uygulamada, kendilerini konsorsiyum olarak tanimlayan ortakliklarin

gercekte (vergi mevzuati karsisinda) adi ortaklik veya is ortakligi oldugu sikca

goriilmektedir.
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Konsorsiyumlarin kurulus, calisma ve vergilendirme bi¢imi konusunda
mevzuatimizda elle tutulur bir hiikiim ya da agiklayici bir husus yoktur.
31 numaralt KVK Genel Tebligi’nde;

“.. her ortagin isin belli bir bolimiiniin yapimint taahhiit ettigi
konsorsiyumlar, is ortakligi tanimi disinda kalmaktadir. Bu tiir ortakliklarda
(Konsorsiyum) her bir ortagin yapacagi isin, taahhiit sozlesmesinde acikga
belirtilmesi zorunludur. Ancak, taahhiit sozlesmesinde belirtilmemekle beraber,
ortaklarin kendi aralarinda yapacaklar1 mukavele ile her bir ortagin yapacagi isin
belirlenmesi ve isveren idarece de bu mukavelenin kabulii halinde, is ortaklig1 s6z

konusu olmayacak, bu tiir ortakliklar “konsorsiyum” olarak adlandirilacaktir”

Aciklamasina yer verilmek suretiyle, is ortaklig1 ile konsorsiyum arasindaki

fark belirlenmistir.

1.3.2.1. is Ortakhgmmin Bagh Bulundugu Vergi Dairesi

Is ortakligi, kurumlar vergisi mikellefi olarak, ortakligin kurulus
sOzlesmesinde yazili olan merkezin bulundugu yerdeki vergi dairesine bagh

olacaktir.

1.3.2.2. is Ortakhginda isin Bitim Tarihi

Belli bir ingaat ve onarim isi i¢in kurulacak olan Is ortakliginda isin bitim
tarihi gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan islerde, gecici kabuliin yapildigini
gosteren tutanagin diizenlendigi tarih; bunun disindaki durumlarda, isin fiilen

tamamlandig1 ya da fiilen birakildig1 tarih isin bitim tarihi olarak kabul edilir.
Ancak, isin bitimi s ortakligmnin da sona erdigini gdstermez. Bu Is nedeniyle,

miikellefiyetle ilgili 6devlerinde tamaminin yerine getirilmesi gerekir. Sozgelimi,

beyanname verilmesi ve tahakkuk eden vergilerin tamaminin 6denmesi gerekir.
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1.3.2.3.0rtaklik Sona Erdikten Sonraki Vergi ve Cezalar

Is ortakligimin sona ermesinden sonra, ortaklik adma tarh olunacak vergi ve
cezalar, miiteselsilen ortaklardan aranacaktir. Cilinkii ortaklar, belli bir isin birlikte

yapilmasini miistereken taahhiit etmislerdir.

2. OZEL INSAAT ISLERI

Ozel Insaat genel tanimiyla, kendi nam ve hesaplarma apartman insa, edip
daire, kat ve diikkan halinde satanlarin ve satma amaci giitmeksizin, kisisel
gereksinmeleri i¢in kendi arsalari iizerine ingaat yapilmasidir. Ozel Insaat islerinin,
vergi kanunlar1 yoniinden durumlarina, gerekli goriilen yerlerde hukuki yonlerine de

deginilmek suretiyle yer verilecektir.

Daire, kat ve diikkan halinde satma amaciyla yapilan insaatlar, bundan son-

raki boliimlerde kisaca “Ozel Insaatlar” olarak adlandirilacaktir.

2.1. OZEL INSAAT TURLERI

Ozel Ingaat Tiirleri asagida ayrintili olarak ele alimustir.

2.1.1. Daire, Kat Ve Diikkan Halinde Satmak Amaciyla Yapilan

Ozel Insaatlar
Apartman inga edip daire, kat ve diikkan halinde satanlar, bu insaati1 kendi

arsalar1 ilizerine yapabilecekleri, gibi; arsa karsiliginda belirli sayida daire kat ve

diikkan vermek suretiyle de yapabilirler.
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2.1.1.1. Ozel insaatlarin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. Maddesi

Karsisindaki Durumu

Ozel ingaat islerinin, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kapsamina girip
girmedigi ve elde edilen ticari kazanglarin ne sekilde vergilendirilecegi hususu
uygulamada bazi duraksamalara yol agmaktadir. Kendi nam ve hesabina bina insa
ederek daire, kat veya diikkan halinde satan kisi, satma amaciyla kendiliginden
ingaata tesebbiis eder. Kendi nam ve hesabina yapilan ingaatta miilkiyetin alictya
nakledilmesi i¢in tapuda resmi senet diizenlemek ve tescil islerini yapmak

zorunludur.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinin baslig1 “Birden fazla takvim yilina
sirayet eden insaat ve onarma isleri” seklinde oldugundan, bu maddenin yillara
yaygin tiim ingaat ve onarma islerini kapsadigi diisiiniilmektedir. Ancak, s6z konusu
42. madde ile devami olan diger maddelerin metin kisminin incelenmesinden, insaat
ve onarma isleri ile, sadece baskasi hesabina yapilan taahhiit seklinde islerin
diizenlenmis oldugu fark edilmektedir. Bu nedenle, kat, daire ve diikkan olarak
satilmak {izere yapilan insaatlarin, 42. madde kapsamina giren ingaatlar gibi

degerlendirilmesine olanak yoktur.

Bu konuya iliskin Danistay Kararlart su sekildedir;

“193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi kendi nam ve hesabina
insaat yapip satanlart degil, bu isleri bagkalarina karsi deruhte etmis olanlari
(miiteahhitleri) kapsamina almakta olup, bu husus Kanun’un ilgili maddelerinin kiil
halinde incelenmesinden de anlasilmaktadir. Nitekim 43. maddede “muvakkat ve
kat’i kabul usuliine bagli olan ve olmayan islerden” yine, 94. maddenin 4. bendinde
42. madde kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri yapanlara 6denen istihkak

bedellerinden” bahsedilmis olmasi bu goriisii dogrulamaktadir.

Bu nedenle, kat, daire ve diikkan olarak satilmak {izere yapilan insaatlarin, 42.

madde kapsamina giren insaatlar gibi degerlendirilmesine olanak yoktur.
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Ayrica, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinde, kar veya zararin isin
bittigi y1l kesin olarak tespit edilecegi ve tamaminin igin bittigi yilin geliri sayilarak o
yillarin kazanci olarak vergilendirilecegi belirtilmistir. 42. madde kapsamina giren
islerde, vergilendirmenin yapilabilmesi i¢in, isin bitiminin esas alinmig olmasina
karsin, Ozel insaat islerinde isin bitimi 6nemli degildir. Vergilendirme i¢in satisin
vuku bulmasi gereklidir. Satisin vuku bulmamasi ancak isin bitmesi halinde, bu ise
ait kazancin vergiye tabi tutulmasi, 6zel insaat yapanlarin aleyhine bir durum ortaya

cikarmaktadir.

Kendi nam ve hesabina bina insa ederek baskalarina satanlarin yaptigi insaat,
GVK’nin 42. maddesi kapsamina girmez. S6zkonusu madde, yalnizca taahhiit

yoluyla yapilan ingaatlara uygulanir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi, birden fazla takvim yilina sirayet
eden ingaat ve onarma islerinde, kazanci tespit esaslarini, 6zel sekilde diizenlemis,
diger faaliyetlerin aksine kazancin yillik olarak degil, isin sonunda tespit edilecegini
aciklanmigtir. Kanun, sonraki maddelerinde, konuyla ilgili diger 0&zellikleri
belirtmistir. Bu arada Kanun’un 43. maddesinde; miisterek genel giderlerin ve
amortismanlarin ¢esitli isler nedeniyle dagitilmasi konusu diizenlenirken tahsil
olunan istihkak bedellerinin bir 6l¢ii olarak kullanildig1 goriilmektedir. Kanun’un 94.
maddesinde 42. madde siimuliine giren igler dolayisiyla bu isleri yapanlara 6denen
“istihkak bedelleri”nden s6z edilmektedir. Bu diizenlemeler, 42. maddede ongoriilen
rejimin uygulanmasinda; insaat ve onarim isinin baskasi hesabina; bir taahhiit
uyarinca yapilmasi geregini ortaya koymaktadir. Zira istihkak bedeli 6demesi bir

taahhiide bagli olarak yapilan insaat ve onarim islerinde s6zkonusu olabilir.

Bir kimsenin satmak iizere, kendi nam ve hesabina yaptig1 6zel insaattan
dolay1 alicidan tahsil ettigi bedel, istihkak bedeli degil; ancak satis bedeli olarak
isimlendirilir ve 42. madde kapsaminda miitalaa edilemez. Satisin arsa pay1
tizerinden yapilip ingaatin alic1 ile aktedilen insaat sdzlesmesine gore tamamlanmasi
da bu sonucu degistirmez. Zira 6zel insaatlar hangi sartlarla yiiriitiiliirse ytiriitiilsiin,

fiilen yapilan is insa edilen dairelerin satisindan ibarettir. Bu tiir ingaatlarin, herhangi
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bir kiymet imali ve satisindan farki bulunmadigindan, kazang tespitinin yillik olarak
ve maliyetle satis bedeli karsilastirilmak suretiyle yapilmasi gerekir. Insaatin
bagimsiz boliimleri; muhtelif yillarda satildiginda, satilan kisimla ilgili kazancin,
satigin yapildig: yilda tespiti ve beyani gerekecektir. Mahkeme kararinda konunun bu
esaslar icinde miitalaa edilerek sonuglandirilmasinda kanuna ve usule aykirilik

yoktur.

Bu nedenlerle, mahkemenin kanuna ve usule aykirt bulunmayan 1srar karari

hakkinda temyiz isteminin reddine oygokluguyla karar verildi**.

Ayrica, Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinde, kar veya zararin isin
bittigi y1l kesin olarak tespit edilecegi ve tamaminin isin bittigi yilin geliri sayilarak o
yillarin kazanci olarak vergilendirilecegi belirtilmistir. 42. madde kapsamina giren
islerde, vergilendirmenin yapilabilmesi igin, isin bitiminin esas alinmis olmasina
karsin, 6zel insaat islerinde isin bitimi 6nemli degildir. Vergilendirme i¢in satisin

vuku bulmasi gereklidir.

Bu asamada, 6zel insaatlar yoniinden ortaya cikan bir baska gelisme de;
insaatin devami sirasinda, yapilan satiglarin durumu ile ilgilidir. Miiteahhit firma
genellikle insaatin biitlinliyle tamamlanmasimi bekleyememekte ve insaat devam
ederken daire, kat veya diikkanlarin bir kismin1 satmakta ve hatta arsa pay: tizerinden
de, kat irtifakli tapu vermektedir. Bu durumda gerek satis sirasinda, gerekse ingaatin
devamu siiresince, alicidan tahsil edilen paralarin bir “satis” ya da “hasilat” tutari

olup olmayacagi hususu giindeme gelmektedir.

Danistay’in ve Maliye Bakanligi’nin, yerlesik olan goriisleri, ingaatin devami
sirasinda yapilan satiglar nedeniyle tahsil edilen gelirlerin, bir “avans” oldugu, hasilat
olarak kabul edilemeyecegi yoniindedir. Ornegin;

+ Ingaat isinde vergiyi doguran olay, binanin teslim tarihinde meydana gelir. Daha
onceki 6demeler avans niteligindedir (Dn. 3. D., 28.4.1993 Tarih ve E: 1991/2953,
K. 1993/1524).

2 Dn. 4. D., 20.10.1998 Tarih ve E. 1997/5970, K. 1998/3765.
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» Avansin alindig1 tarihte fatura diizenlenmesine gerek yoktur (M.B. Ozelgesi,

19.4.1993 Tarih ve 0.80/10-191/24925 say1l).

Bir kimsenin satmak iizere, kendi nam ve hesabina yaptig1 6zel ingaattan
dolay1 alicidan tahsil ettigi bedel, istihkak bedeli degil; ancak satis bedeli olarak
isimlendirilir ve 42. madde kapsaminda miitalaa edilemez. Satigin arsa pay1
izerinden yapilip insaatin alici ile aktedilen insaat s6zlesmesine gore tamamlanmasi
da bu sonucu degistirmez. Zira 6zel ingaatlar hangi sartlarla yiiriitiiliirse yiiriitiilstin,
fiillen yapilan is insa edilen dairelerin satisindan ibarettir. Bu tiir ingaatlarin, herhangi
bir kiymet imali ve satisindan farki bulunmadigindan, kazang tespitinin yillik olarak
ve maliyetle satis bedeli karsilastirilmak suretiyle yapilmasi gerekir. Insaatin
bagimsiz boliimleri; muhtelif yillarda satildiginda, satilan kisimla ilgili kazancin,

satigin yapildig: yilda tespiti ve beyani gerekecektir.

Bu konuya iliskin Danistay Kararinda sdyle denmektedir;

Ozel insaat yapim ve satimiyla ugrasan davacmnin 1995 yili gelir vergisi
beyannamesini matrahsiz vermesi lizerine hayat standardi esasina gore gelir vergisi
salinmis, kusur cezasi kesilmistir. Vergi Mahkemesi karariyla; yillara sari insaat
isinde isin resmi ya da 6zel taahhiit isi sayilmasi sadece igin bitim yilin1 saptamak
yoniinden onem tasidigindan 6zel insaat isiyle ugrasanlar i¢in de hayat standardi
esasma iligkin gostergelerin igin slirdiigii yillar itibariyle topluca uygulanmasi
gerektigi gerekcesiyle vergi ve cezanin kaldirilmasina karar verilmistir. Vergi Dairesi
Midiirliigli, davact adina hayat standardi esasina gore yapilan tarhiyatin yerinde

oldugunu ileri siirerek kararin bozulmasini istemektedir.

Uyusmazlik, 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “Birden fazla takvim
yilina sirayet eden insaat ve onarma isleri” baslikli 42. maddesinde, kendi nam ve
hesabina insaat ve onarma isi yapanlara da uygulanip uygulanmayacaginin

belirlenmesine iliskindir.
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1993 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi birden fazla takvim yilina
sirayet eden insaat ve onarma islerinde kazancin tespit esaslarin1 6zel sekilde
diizenlemis, diger faaliyetlerin aksine kazancin yillik olarak degil isin sonunda tespit
edilecegi belirtilmistir. Ayn1 Yasa’nin 42. maddesinde miisterek genel giderlerin ve
amortismanlarin ¢esitli isler nedeniyle dagitilmas: konusu diizenlenirken, tahsil
olunan “istihkak bedellerinin” bir 6l¢li olarak kullanildig1 goriilmektedir. Kanun’un
94. maddesinde ve 42. madde kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri yapanlara
O0denen “istihkak bedelleri”’nden s6z edilmektedir. Bu diizenlemeler, 42. maddede
Ongoriilen rejimin uygulanmasinda insaat ve onarim isinin baskast hesabina, bir
taahhiit uyarinca yapilmasi geregini ortaya koymaktadir. Zira istihkak bedeli 6demesi

bir taahhiide bagli olarak yapilan insaat ve onarim islerinde sézkonusu olabilir.

Bir kimsenin satmak lizere kendi nam ve hesabina yaptigi 0zel ingaattan
dolay1 alicidan tahsil ettigi bedel, istihkak bedeli degil, ancak satis bedeli olarak
isimlendirilir ve 42. madde kapsaminda diisliniilemez. Satisin arsa pay1 iizerinden
yapilip insaatin alic1 ile akdedilen insaat sdzlesmesine gore tasarlanmasi da bu soncu
degistirmez. Ozel ingaatlar hangi sartlarla yiiriitiiliirse yiiriitiilsiin, fiilen yapilan is
insa edilen dairelerin satisindan ibarettir. Bu tiir insaatlarin herhangi bir kiymet imal
ve satisindan farki bulunmadigindan, kazang tespitinin yillik olarak ve maliyetle
satis bedeli karilagtirilmak suretiyle yapilmasi gerekir. Ingaatin bagimsiz boliimleri,
mubhtelif yillarda satildiginda, satilan kisimla ilgili kazancin, satisin yapildigi yilda

tespiti ve beyan1 gerekecektir.

Bu durumda, kendi adina ingaat yapip satan davacinin, yillara sirayet eden
insaat ve onarim isi yaptig1 kabul edilemeyeceginden, adina 193 Sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nun 2772 Sayili Kanun’un 15. maddesiyle eklenen miikerrer 116.
maddesinin 6. fikras1 hiikmiiniin uygulanmasina olanak bulunmadigindan hayat
standard1 esasina gore belirlenen matrah {izerinden yapilan tarhiyati kaldiran

mahkeme kararinda isabet goriillmemistir.
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Bu nedenle, Vergi Mahkemesi kararmin bozulmasma oybirligiyle karar

verildi.(17)

2.1.1.2. Ozel insaat Islerinde Vergiyi Doguran Olay

Miiteahhitlerin kendi namlarina yapip sattiklar1 daire ve isyerleri, imal edilen

emtia niteligindedir.

Bu nedenle, miiteahhitlerin insa etmekte olduklar1 daire ve igyerlerini insaat
devam etmekte iken gerek ozel sézlesme ve satis vaadi ile gerekse arsa payi
lizerinden satisinda; satis1 yapilan daire veya diikkanin satis bedeli belli olmakla
birlikte, insaatin devami sirasinda satis1 yapilan daire ve isyerleri karsiliginda

miisterilerden alinan para avans niteliginde bulunmaktadir.

Bu durumda, insaat devam etmekte iken veya arsa pay1 ilizerinden satisi
yapilan daire ve igyerlerine iliskin satis bedelinin tamaminin, insaatin tamamlanip
anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilati olarak kayitlarda gosterilmesi
gerekmektedir. Nitekim 6zel insaat iglerinde ticari kazang ve kurum kazanci, idarenin
uygulamalar1 ve miistakar yargi kararlari dogrultusunda bu sekilde tespit

edilmektedir.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 231. maddesinin besinci
bendinde, “Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildig1 tarihten itibaren azami on
giin i¢inde diizenlenir. Bu siire igerisinde diizenlenmeyen faturalar hig

diizenlenmemis sayilir.” hitkkmii yer almaktadir.

Buna gore, fatura diizenlenmesi 6demeye bagli olmayip teslime baglh
oldugundan mal teslimi veya hizmet ifas1 hallerinde, malin teslim veya hizmetin
yapildigi andan, itibaren on giinlilk silire igerisinde faturanin diizenlenmesi

gerekmektedir.
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Buna gore, miiteahhitlerin kendi namlarina yaptiklar1 insaatlarda, insaatin
bitiminden Once 0zel sdzlesme veya satis vaadi ile veya arsa payi tlizerinden yapilan
satiglarla, bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan, alinan bedeller ise avans
niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesi ve katma deger vergisi uygulamasi

s6zkonusu olmayacaktir.

2.1.1.2.1.Vadeli Olarak Yapilan Satislar

Vadeli olarak yapilan satislarda vergiyi doguran olay, tapuda tescil islemi
degil, iktisadi tasarruf hakkinin fiilen aliciya devredilmesidir. Gayrimenkul insa
halindeyken ve bir miktar da pesin para alinmissa; bu satis ve ferag bedeline karsilik
avans olarak alinan para dolayisiyla vergiyi doguran olay cereyan etmeyecektir. Bina
veya daire alictya teslim edildikten sonra, tapuya tescil yapilmamis olsa dahi vergiyi
doguran olay cereyan edecek, teslim tarihinde satis bedelinin heniiz tahsil

edilememis veya takside baglanmis olmas1 6nem tagimayacaktir

Ticari kazancta elde etme degil tahakkuk esastir. Bu nedenle insa edilen
apartman, daire, kat ve diikkan olarak ister pesin, ister taksitle satilsin, satis tarihinde
vergiyi doguran olay cereyan edecektir. Insaat devam ederken daire, kat veya diikkan
satilmasinda, satig akdinin yapildig: tarihi vergiyi doguran olayin cereyan ettigi yil
olarak kabul etmek olanaksizdir. Ciinkii, insaat devam ettiginden, daire, kat veya
diikkanin maliyeti heniiz belli olmamustir. Ancak, daire, kat veya diikkanlar
bitirildiginde maliyet bedelleri belli olacaktir. Bitirilip aliciya teslim edildigi tarihte
satis bedeline hak kazanilacak ve tahsil edilmeyen miktarlar dahil alacak olarak

tahakkuk etmesi nedeniyle yilin kazanci olarak beyan edilecektir.
Uygulamada genellikle 6zel ingaat yapanlarin sattiklar1 daire ve diikkanlar
icin arsa tapusu diizenledikleri goriilmektedir. Ciinkii bu durum, saticinin oldugu

kadar alicinin da lehinedir.

Verilen arsa tapusuna istinaden satici daireyi aliciya teslim etmekte ve alicilar

irtifak hakki tapuya tescil ettirilmek suretiyle daire tapusu sahibi olmaktadirlar.
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Yapilan bu muvazaali islem daha sonra tapu sicilinde “cins tashihi” talep edilerek
diizeltilmektedir. Bu islem sirasinda alicilar dairenin bedeli {izerinden harg

odemektedirler.

Bu uygulamada; gelirin elde edilmesi dairenin aliciya teslimi ile s6z konusu
olmaktadir. Arsa tapusu ile arsanin belli bir hissesi satilmakta ve arsa iizerine yapilan
ingaat arsanin, miitemmim ciizii oldugundan, baslangigta, gayrimenkul iizerinde
istirak halinde miilkiyet dogmaktadir. Saticinin daire veya diikkani aliciya teslimi ile
satig akdi, elde etme hiikiimleri yoniinden tamam olmaktadir. Nitekim, Danistayca
verilen ¢esitli kararlarda da, kazancin dairenin teslim edildigi yilda elde edildigi

kabul edilmistir. Bu konuya iligkin emsal bir karara asagida yer verilmistir.

Ozel ingaat isinde saglanan gelirin, dairelerin satildig1 y1lda beyam gerekir.

Ortag1 bulundugu adi ortakligin 1976 takvim yili iglemlerinin incelenmesi
sonucu, davali adina re’sen takdir yoluyla salinan gelir vergisi ile kesilen kagakeilik
cezasini ortakligin yaptigi 33 daireli apartman insaatinin, 1976 yilinda bittigi ve 26
dairesinin alicilarina teslim edildigi, 7 dairesinin ise ertesi yila devredildiginin
ortaklarin beyani ile saptandigi, 6zel insaat isinde saglanan gelirin dairelerin satildig:
yilda beyan1 gerekeceginden, ingaatin bitim yilindaki beyan kabul edilmeyerek
olayin takdire intikali ve takdir edilen matrah {izerinden yapilan tarhiyatin yerinde
olduguna oybirligiyle karar verildi®.

Ozel insaat isinde saglanan gelirin, dairelerin satildig1 yilda beyani gerekir.
Ozel ingaat isinde, insa edilen daire ve isyerlerinin satis1 yapilmadik¢a, kar-zararin

dogmasindan soz edilemez.
Bu konuya iliskin Danistay Karar1 su sekildedir;
Kat karsilig1 6zel ingaat (Yap-Satcilik) isi yapan davaci sirketin 1989 takvim

yil1 iglemlerinin incelenmesi sonucunda tespit edilen matrah farki {izerinden adina

ikmalen salinan kurumlar vergisi ve kurum gecici vergisi ile kesilen kagakg¢ilik ve

> MB. Muk. 1978 tarih ve GVK/12126/22792 sayil.
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0zel usulsiizlik cezalarma karst acilan davayi, 5422 Sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 13. maddesinde, safi kurum kazancinin tespitinde Gelir Vergisi
Kanunu’nun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacaginin 6ngoriildiigii,
ticari kazangta vergiyi doguran olayin, malin satist veya alacagin dogmasiyla
tekemmil edecegi, Ozel insaat isinde insa edilen daire ve isyerlerinin satigi
yapilmadike¢a kar, zararin dogmasindan soz edilemeyecegi, bu durumda, insa edilen,
bagimsiz boliimleri mal mevcudu, olarak envanterde yer alacagindan ingaatin, 1989
yilinda tamamlanmasinin ve 1990 yilinda maliyete dahil giderin yapilmamis
olmasmin vergiyi doguran olayin 1989 yilinda dogdugu anlamina gelmeyecegi;
dosyanin incelenmesinde 1989 yilinda 6 adet bagimsiz boliimiin satisinin yapilarak
saglanan 40.000.000 lira ticari kazancin dénem beyannamesiyle beyan edildiginin
anlasildigi, 1989 envanterinde yer alan bagimsiz bolimlerden 1990 yilinda satigi
yapilarak teslim edilenlerden saglanan hasilatin da bu dénem beyannamesiyle beyan
edildiginin sabit bulunmasi karsisinda ingaatlarin 1989 takvim yilinda tamamlanmasi
sebebiyle Gelir Vergisi Kanunu’nun 44. maddesi geregince ticari kazancin da bu
donemde beyan edilmesi gerektigi sebebiyle davaci adina salinan vergilerle kesilen
kacakeilik ve 6zel usulsiizlik cezalarinda yasal isabet goriilmedigi gerekgesiyle
kabul ederek yapilan kagakgilik cezali tarhiyati ve kesilen 6zel usulsiizliik cezasini
kaldiran (...) Vergi Mahkemesi kararinin; inceleme raporuna gore yapilan tarhiyatin
kanuni ve yerinde oldugu ileri siiriilerek bozulmasi isteminin reddine oybirligiyle

karar verildiZ®.

Arsa pay1 lizerinden satilan ve bir sonraki yilda bitmis olarak teslim edilen

daireden dolayi elde edilen kazang teslim yilinda elde edilmis sayilir.

Odevli, kendine ait gayrimenkulii iizerine insa ettirdigi 11 daireli apartmanin
8 ve 9 no’lu dairelerinin satisindan sagladigi kazanci arizi kazang olarak beyan
etmigse de, 7 no’lu daireyi 13.05.1968 tarihinde arsadan hisse vermek suretiyle
sattig1 dairenin ise; 1969 yilinda teslim edildigi kendi imzasi altinda diizenlenen

tutanaktan anlasilmstir.

*Dn 4. D., 12.05.1976 giin E. 1976/12, K. 1976/1211.

52



Gelir Vergisi Kanunu yoniinden gelirin elde edilmesi, dairelerin bitmis olarak
alicilara teslimi ile miimkiin olacagindan, 7 no’lu dairenin satilmasindan dogan
kazancin 1969 yilina ait olmasi gerektigi bu nedenle donem kazancina 7 no’lu
dairenin satisindan elde edilen gelirin ilavesinin uygun olduguna iliskin Temyiz
Komisyonu Karar1 vergi asli yoniinden ayni gerekce ve nedenlerle Dairemizce de
uygun goriilmiis olup; davada ileri siiriilen iddialar sozii gecen kararin bu yonden
bozulmasini saglayacak durumda olmadigindan, vergi asli hakkindaki davada isabet

goriilmemistir.

Cezaya gelince; miikellef baslangigta, apartmani satmak i¢in degil irat elde
etmek gayesiyle insa edip, arizi kazan¢ beyaninda bulundugundan, kagakcilik

kastindan bahsedilemez. Cezanin kusura gevrilmesi gerekir®’.

2.1.1.3. Kazancin Saptanmasi Ve Vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37/4. maddesi uyarinca, gayrimenkul alim-satim
ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglar,
ticari kazang olarak vergilendirilmektedir. Bu madde ile gilidiilen amag faaliyetin

maksadi ve devamliligidir.

Ozel ingaat isleriyle ugrasan miiteahhitlerin, bu faaliyetlerinden elde ettikleri
kazanclar gercek usulde vergilendirildiginden, kazancin tespiti i¢in bilango veya

isletme hesabi1 esasina gore defter tutulmasi gerekir.

Ozel insaatlarda kazang tespiti, maliyetle satis bedeli karsilastirilmak suretiyle
hesaplanir. Daire, kat veya diikkanlarin maliyeti binanin tiim maliyetinden her daire,
kat veya diikkana baz1 6lgii ve esaslara gore pay verilmek suretiyle bulunur (Ornegin
arsa payl, metrekare, kat veya daire adedi gibi Olciiler esas alinabilir). Maliyetin
tespitinde miisterek kullanilan yerlerinde gozoniine alinmasi gerekir. Daire, kat veya

diikkan seklindeki bagimsiz boliimlerin maliyetlerinin tespitinde, Vergi Usul Kanu-

" Dn. 4. D., 19.04.1982 giin ve E. 1982/1462, K. 1982/ 1552.
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nu'nun, imal edilen emtiada maliyet bedeli ile ilgili 275. maddesi hiikmiinden

yararlanilir.

Kar veya zararin tespiti i¢in tam kat, daire ve diikkanlarin satigin1 beklemeye
gerek yoktur. Kar-zarar, yil igindeki satiglar esas alinmak suretiyle tespit edilir.
Satilmayan kat, daire ve diikkanlarin ise, maliyet bedeli ile degerlendirilmek

suretiyle sene sonu mal mevcudu olarak hasilata eklenmesi gerekir.

Insa edilen apartmanin tiim béliimlerinin ayn1 yil i¢inde satilmasi, birkag yil
icinde satilmasi veya insa edildigi yil hi¢ satilmamasi durumlari, kar veya zararin

tespiti yoniinden asagida aciklanmstir.

2.1.1.3.1. Kat, Daire ve Diikkanlarin Tamamimin Aym Yil Icinde

Satilmasi

Insa edilen apartmanin kat, daire ve diikkanlarmin tamaminim ayni yil i¢inde
satilmast halinde, kar veya =zarar, toplam satis bedeli ile toplam maliyet

karsilastirilmak suretiyle bulunur.

2.1.1.3.2. Kat, Daire ve Diikkanlarin Bir Kismimin Aym Y1l ic¢inde

Satilmamasi

Insa edilen apartmanm kat, daire ve diikkanlarmin birka¢ yilda satiimasi
halinde, satilan kisimla ilgili kar veya zararin, satisin yapildigi yilda tespiti ve beyani
gerekir. Kazancin tespit ve beyani i¢in kat, daire ve diikkkanlarin tamaminin satilmasi
beklenmez. Yil i¢inde satilmayan kat, daire ve diikkanlar stok olarak

degerlendirilmek suretiyle hasilata eklenir.
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2.1.1.3.3. Kat, Daire ve Diikkanlarin insa Edildigi Yilda Hi¢c Satilmamasi

Insa edilen apartmanin kat, daire ve diikkanlarinin insa edildigi yilda hig
satilmamasi halinde, herhangi bir zarar s6zkonusu olmayacaktir. Clinkii kat, daire ve

diikkanlar stok olarak envanterde maliyet bedeli ile degerlendirilecektir.

2.1.1.4. Bina Ve Arsanin Degerlemesi

Kendi arsasi veya baskasinin arsasi iizerine kat, daire ve diikkan karsilig
insaat yapip satanlarda, bina ve arsalarin degerlemesi farkli o6zellikler arz eder.

Bunlari sirasiyla agiklayacak olursak:

2.1.1.4.1. Satin Aldig1 Arsa Uzerine Insaat Yapanlar

Satin aldig: arsa {izerine insaat yapanlar arsay1r maliyet bedeli ile degerlemek
suretiyle insaat hesabina masraf kaydederler. Insaat bittikten sonra, arsa bedelini de
iceren toplam ingaat maliyeti bulunur. Bulunan maliyet, miisterek kullanilan yerler
de gbdzoniine alinmak suretiyle, dairelerin metrekare itibariyle toplamina bdliiniir.

Bulunan birim metrekare ile de dairelerin her biri ayr1 ayr1 degerlenir.

2.1.1.4.2. Kat, Daire ve Diikkan Karsihgi Baskasinin Arsasi Uzerine

Insaat Yapanlar

Miiteahhitler, satin aldiklari arsa iizerine insaat yapabilecekleri gibi, kat, daire
ve diikkan karsilig1 baskasinin arsasi lizerine de insaat yapabilirler. Baskasinin arsasi
lizerine ingaat yapanlarin, arsa sahibine vermis olduklar1 daire ve diikkanlarini insas1
icin yapmis olduklar1 harcamalarla, kendilerine ait daire ve diikkanlar i¢in yapmis
olduklar1 harcamalarin toplami insaat maliyetini verir. Miiteahhide ait daire ve
diikkanlarin maliyeti, toplam inga maliyetinin bu daire ve diikkanlara dagitimi

suretiyle bulunur.
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Insaatin toplam maliyetinin, arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismu,

miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsasinin maliyetidir.

2.1.1.4.3. Kendi Arsasi Uzerine Insaat Yapanlar

Arsa lizerine yapilan insaatlarda, arsa ya belirli sayida daire ve diikkanin arsa
sahibine verilmesi karsiliginda edinilmekte ya da insaati yapan tarafindan “satin

alma” yoluyla iktisap edilmektedir.

Birincisinde, yani belirli sayida daire ve diikkan karsiliginda edinilen arsada,
bu arsanin maliyet bedeli, karsiliginda verilen daire ve diikkanlarin maliyet bedeli
olmaktadir. Arsanin satin alma yoluyla iktisap edilmesi durumunda ise, arsanin
maliyet bedeli, genellikle satin alma tarihindeki bedeli olmakta ancak bu bedele, tapu

harci, alista 6denen komisyon vb. giderler de eklenmektedir.

Arsanin maliyet bedelinin, alig tarihindeki “iktisap bedeli” olarak gozoniine
alinmasi, uygulamada her zaman miimkiin olamamaktadir. Ozellikle cok dnceden,
ornegin; 15-20 yil hatta 30-40 yil 6ncesinden satin alinan ya da baska bir yolla
iktisap edilen arsanin, maliyet bedelinin, iktisap tarihindeki bedel olarak esas
alinmasi, arsa maliyetini sembolik bir tutarda birakmakta hatta tiim ingaat maliyetinin
% 1-2’si dolayinda bile olabilmektedir. Bu konuda Yargi’nin goriisii ise, insa edilen
binanin maliyet bedelinin belirlenmesinde, arsanin alis bedelinin degil, son verilen
emlak (arsa) vergisi beyannamesinde beyan edilen vergi degerinin esas alinmasi
gerektigi yolundaydi. Gelir Vergisi Kanunu’nun 38. maddesinin son fikrasinda 4108
Sayili Kanun’un 18. maddesiyle yapilan degisiklikte, 01.01.1995 tarihinden itibaren,
insaat yapimina tahsis edilen arsa ve araziler i¢in insaatin bitim tarihine kadar gecen
slire i¢in maliyet bedeli artirimi yapabilme imkani getirilmistir. Bu durumda, iizerine
ingaat yapilan arsalarin iktisap bedelleri, insaatin bittigi tarihe kadar gecen siire igin
yeniden degerleme oraninda artirilabilecektir. Ancak, insaatin tamamlanmasindan
once satist yapilan gayrimenkuller i¢in maliyet artirnmi satigin yapildig: tarihe kadar

uygulanacaktir.
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Gerek kendi arsasi iizerine gerekse baskasinin arsasi iizerine kat karsiligi bina
insa ederek satma isinin, GVK’nin 42. maddesiyle diizenlenen birden fazla takvim
yilina sirayet eden insaat ve onarma isleriyle herhangi bir iliskisi, bulunmamaktadir.
Bu nedenle daire satislarindan dogan karmn ingsaatin devam ettigi yillara
dagitilmamas1 veya ingaatin bittigi yilin geliri olarak kabul edilmesi sdzkonusu
olamaz. Her bagimsiz boliim veya dairenin maliyet bedeli ile satis bedeli arasindaki
fark satisa konu iinitenin kar1 olarak satisin yapildigi yilin geliri olarak

vergilendirilecektir®®.

Kisisel servete dahil bulunan malin, bir ticari isletmenin aktifine ithali
halinde, o giiniin rayicine uygun bir degerle degerlenmesi gerekir. Bu konuya iligkin

Danistay karar1 soyledir;

Adi ortakliklarda ortaklardan birinin maliki bulundugu gayrimenkuliin, ortak
isletmenin aktifine dahil edilmesi halinde bu taginmazin degerleme giiniiniin rayicine
uygun bir degerle mi, yoksa ortagin satin alma tarihinde 6dedigi satin alma bedeli ile
mi degerlenecegi uyusmazlik konusudur. Kisisel servete dahil bulunan bir malin,
ister sahsi tesebbiis niteliginde olsun bir ticari isletmenin aktifine ithali halinde, o
malin o giinlin rayicine uyan bir degerlendirilmesinin gerekecegi ortakligin igletme
defterine bir 6nceki yildan devreden, yil i¢inde satin alinan ve satilan arsalarla, yil
sonunda mevcut arsalarin tek tek kayitl bulundugunun cekismesiz oldugu durum
boyle iken Takdir Komisyonunca kayit dis1 birakilmig bir satis bulundugu yolunda
herhangi bir tespit yapilmadan afaki ve genel ifadelerle matrah takdir edilmesinde
isabet bulunmadigina, bu nedenle salinan vergi ve cezanin terkinine oybirligiyle

karar verildi®.
2.1.1.4.4. Stoklarin Degerlemesi
Ozel insaat islerinde; kazancin saptanmasinda Ozellik tasiyan &nemli

hususlardan biri de yil sonunda mevcut satilmayan kat, daire ve diikkanlarin ne

sekilde bir degerlemeye tabi tutulacagina iliskindir. Bilindigi gibi, miiteahhitler, insa

*Dn. 3. D., 28.04.1993 Giin ve E. 1991/2953, K. 1993/ 1524
¥ Dn. 13.D., 18.01.1977 giin ve E. 1976/963, K. 1977/98
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ettikleri binada yer alan tiim daire ve diikkanlari, insaatin bittigi yilda satamamis
olabilir. Cesitli iskollarinda, vergiye tabi safi kazan¢ hesaplanirken, biiylik 6nem
tagityan stok degerlemesi, apartman insa edip kat, daire ve diikkan halinde satilmasi

islerinde kendisine 6zgii farkli bir karakter arz eder.

Defter kayitlarindan ¢ikarilacak metrekare maliyetini, stoktaki dairelere ve
diikkkanlara uygulamak hem gelir vergisi hem de Vergi Usul Kanunu hiikiimleri
yoniinden en dogru yoldur. Kaldi ki kanuni kayitlarin mevcut oldugu durumlarda,

oncelikle bunlara uyulmasinin zorunlu oldugu bilinen gercektir.

Insaat maliyetinin saptanmasina olanak bulunmadigi hallerde, satis bedeli

tizerinden piyasa cari kar haddi uygulanmak suretiyle safi kazang tespit olunur.

Ticari amagla ingsa olunan binaya iliskin defter tutulmamasi ve saglanan
gelirin beyan olunmamasi sonucu re’sen takdir yoluyla salinan gelir vergisi ile
kesilen kagakgilik cezasini degisiklikle onayan Temyiz Komisyonu kararinin,
Danigtay Dordiincli Dairesince verilen 22.5.1968 giin ve E. 1966/226, K. 1968/2262
say1li kararla “Insaat incelenerek arsani yeri, bilyiikliigii, malzeme ve iscilik masrafi
kat ve daire sayisi, maliyeti etkileyen diger faktér géz Oniine alinarak maliyetin
saptanmasindan sonra dogacak sonuca gore bir karar verilmek iizere” bozulmasi
sonucu, miikellefin yurt disinda olmasi nedeniyle, bilirkisi incelemesine gerek du-
yulan proje ve planin saglanamadigi, bu nedenle bilirkisi incelemesi yapilamadiginin
Itiraz Komisyonunca saptandigi, Danistay’in son ictihatlarinda, maliyet bedelinin
saptanmasina olanak bulunmayan hallerde, satis bedeli iizerinden piyasa cari kar hadi
uygulanmak yoluyla takdir matrahinin gercege uygun olup olmadiginin denetiminin
kabul edilmis oldugu, olayda satis hasilatinin 1.040.000 TL piyasadaki cari kar
oraninin ise %20 oldugu, buna gore 208.000 TL, kar saglanacagi ve miikellefin
payma 104.000 TL diisecegi, bu nedenle de takdir matrahinin 104.000 TL olmas1

gerektigine oybirligiyle karar verildi.

**Dn. 3. D., 06.12.1991 giin ve E. 1990/163, K. 1991/3079.
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2.1.1.5. Ozel Bina Insaatlarinda ise Baslama Ve isin Bitis Tarihlerinin
Tespiti

Bilindigi iizere; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 29. maddesine gore; yapiya
yap1 ruhsatinin alinig giiniinden itibaren 2 yil i¢inde baslanilmasi, aksi takdirde yap1

ruhsatinin hiikiimsiiz sayilacagi hiikiim altina alinmistir.

Isin bitirildigi isverence S.S.1.Y/13’{incii maddesine gére, bu durumu énceden
Kuruma bildirilmis ise, aksi Kurumca kanitlanmadigi silirece igverenin beyaninda
belirtilen tarihtir.(07.03.1995 tarihli 16-105 ek sayili genelge; anilan genelgede
durumun 1 ay i¢inde bildirilmesi talimatlandirilmistir. Ancak; SSIY ‘nde 26.02.2000
tarih ve 23976 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Yonetmeligin 7. maddesiyle
yayimi tarihinden gecerli olmak {izere degisen bent hilkkmiine gore anilan durumu

onceden Kuruma bildirme yiikiimliiliigii getirilmistir.

2.1.2. Arsa Karsihginda Daire, Kat Ve Diikkan Yapim ve Gelir

Vergisi Karsisindaki Durumu

Gelir Vergisi Kanunu’nun mikerrer 80’inci maddesinin 6’nc1 bendinde
iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70’inci maddenin
birinci fikrasinin (1),(2),(4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde
vergiye tabiler dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dort yil igerisinde
elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglarin (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin

alinmis sayilir.) deger artis kazanci oldugu belirlenmistir.

S6z konusu maddede gecen “elden ¢ikarma” deyiminin, yukarida yazili mal
ve haklarin satilmasi bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini

ifade ettigi yine ayn1 maddede hiikiim altina alinmistir.
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Bir takvim yilinda elde edilen deger artis kazancinin 2005 yili i¢in 13000

YTL kismi Gelir Vergisinden miistesnadir.

Bu diizenleme gereginde bir karsiligi olmadan elde edilen taginmaz mallar
hari¢ olmak {izere elde edilme tarihinden itibaren dort yil icinde elden g¢ikarilan
tasinmaz mallar dolayisiyla elde edilen safi kazang deger artis kazanci olarak gelir

vergisine tabi tutulacaktir. Bu diizenlemede dikkat edilecek hususlar sunlardir;

1) Elden ¢ikarilacak mal ve haklar Gelir Vergisi Kanunu’nun 70/1,2,4 ve 7’inci
maddelerinde sayilan mal ve haklar olmalidir. (Bunlar, arazi, bina, maden sular,
madenler, tas ocaklari, kum ve c¢akil iiretim yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar,
gayri menkul olarak tapuya tescil edilen haklar, gemi ve gemi paylari)

2) Elden ¢ikarilacak mal ve haklar bir karsilik sonucunda elde edilmis olmalidir.
Yani veraset yolu ile elde edilmis mal ve haklarin tesliminde deger artis kazanci
dogmamaktadir.

3) Elden ¢ikarilacak mal ve haklar elde edildikleri tarihten itibaren en gec¢ dort yil

i¢inde elden ¢ikarilmis olmalidir.

Arsa sahibinin arsasini miiteahhide karsiliginda daire, diikkkan gibi bagimsiz
boliimler almak tizere teslimi Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesi
geregince “elden ¢ikarmadir” . arsa sahibi arsasini bir bedel karsiliginda miiteahhide
teslim etmektedir. Elde edecegi daire, diikkan gibi bagimsiz boliimler arsasinin
bedelidir. Ancak arsa sahibinin teslimi hemen ger¢eklesmesine ragmen miiteahhidin
teslimi eser inga ettikten sonra yapilmaktadir. Arsa sahibi ile miiteahhidin teslimleri
arasindaki zaman farki arsa sahibinin arsasini bir bedel karsiliginda devrettigi

gercegini degistirmez.

Arsa karsiligi ingaat igleri bazen uzun yillar siirebilmektedir. Bu durum arsa
sahibinin arsasini iktisap tarihinden itibaren dort yil i¢inde elden ¢ikarmis olmasi
sart1 arsa sahibinin arsasini miiteahhide teslim ettigi tarihe kadar hesap edilecektir.

Ornegin 1999 yilinda iktisap edilen bir arsanin 2001 yilinda miiteahhide arsa karsilig
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ingaat yapilmak iizere teslim edilmesi halinde deger artis kazancinin kosullari
olusmustur. Arsa sahibinin miiteahhitten 2005 yilinda bagimsiz boliimleri teslim
almas1 durumunda deger artis kazancina iligkin hasilatin 2005 yilinda talep edilebilir
hale geldigi ve deger artis kazancinin 2005 yilinda elde edildigi kabul edilecektir.
Yine bu durumda miikellefce arsa maliyeti tespit edilebiliyorsa arsa maliyetinin 2005

yilina kadar endekslemesi yapilmasi gerekmektedir.

2.2. DAIRE, KAT VEYA DUKKAN HALINDE SATMA AMACI
OLMAKSIZIN YAPILAN OZEL INSAATLAR

Apartman insa edip daire, kat veya diikkan halinde satma amaci giitmeyenler,
bagka bir deyimle kendi gereksinimi i¢in insaat yapanlar farkli bir vergi

uygulamasina tabi tutulmaktadirlar.

Sézkonusu uygulamaya gore, 0zel insaat sahibinin, bu insaatindan dolay1
vergi miikellefi olmasina gerek yoktur. Aymi seklide, insaatta calistirdigi iscilere
yapmis oldugu iicret Odemelerinden de vergi kesintisi yapmasina dolayisiyla

muhtasar beyanname vermesine de gerek yoktur.

Gelir Vergisi Kanunumuzun 64/3. maddesi ile 06zel insaat sahiplerinin
calistirdiklar ingaat is¢ilerine 6dedikleri ticretlerin, 01.01.1999 tarihine kadar gotiiri
olarak 01.01.1999 tarihinden itibaren “diger ticret” olarak vergilendirilecegi
ongoriilmiistiir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 64/3. maddesinde 4444 Sayili Kanun’la 1
Ocak 2000 tarihinden itibaren yiiriirlige giren degisiklige gore, Ozel ingaat
sahiplerinin {icretle calistirdiklari, insaat iscilerinin, yillik ticretleri vergiye tabi
tutulurken; asgari ticretlinin bir yillik briit {icreti tutarinin, ylizde 25’1, vergi matrahi

olarak esas alinacaktir.
Ozel insaat sahiplerinin Sosyal Sigortalar Kurumu’na karsi olan

yiikiimliiliiklerinde ise bir farklilik yoktur. Iscilere yaptiklari iicret ddemelerinden

kesecekleri sigorta primini, isverene isabet eden isveren hissesi ile birlikte,
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O0demelerin yapildigi tarihi izleyen ayin sonuna kadar aylik sigorta prim bildirgesi ile

ilgili SSK, subesine bildirmeye ve 6demeye mecburdurlar.

Ozel ingaat sahiplerinin bu islerinden dolay1r gelir veya kurumlar vergisi
miikellefi olmamasi, yanlarinda ¢alistirdiklar isgilere yaptiklar1 demelerin de vergi
kesintisine tabi tutulmamasi, uygulamada bazi miiteahhitleri bu yola yoneltmektedir.
Insa edilen binanin daire, kat veya diikkan halinde satilmasi sonucu durumun
saptanmast halinde ise, bu yola bagvuranlar adina cezali vergi tarhiyati

yapilmaktadir.

Ozel insaat sahiplerinin yanlarinda ¢alisanlarm vergi miikellefiyetlerini yerine

getirme zorunlulugu yoktur.

2.3. YAPI KOOPERATIFLERINE AiT ARSALARIN DAIRE
KARSILIGI VERILMESI

2.3.1. Yap1 Kooperatiflerinin Kurumlar Vergisi Yoniinden Durumu

Ozellikle, dar ve sabit gelirli kesim ile iicretlilerin konut edinebilmeleri,

genellikle yap1 kooperatiflerinin kurulmasiyla olasidir.

Ortaklarin saglikli ve ucuz birer konut sahibi yapmak amaciyla kurulan yap1
kooperatifleri, bu amaca ulasabilmek igin;
a) Arsa veya arazi satin alir, gerekirse bu tasinmaz mallar1 parsellere boldiirerek bu
arsalar iizerine ortaklarina konut yaptirmakta,
b) Yapilan konutlarin miilkiyetini ana sozlesmede yazili esaslara gore ortaklara
aktarmakta,
¢) Yukaridaki fikralarda yazili hususlar1 saglamak iizere, taginir tasinmaz mal
edinebilmekte, gerekirse borg para alabilmekte, ev yapimi i¢in gerekli mali iglemlere

girisebilmekte,
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Ayrica ortaklarin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarini karsilamak {izere
gerekli tesisleri kurmakta bu tesisleri isletmekte veya bagkalarina kiraya

verebilmektedir

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun birinci maddesinin (B) bendi ile,
kooperatiflerin kazancinin kurumlar vergisine tabi oldugu hiikme baglanmistir. Ayni
Kanun’un 7. maddesinin 16. bendi ile de, yap1 kooperatiflerinin hangi kosullarda,

kurumlar vergisinden muaf olacagi belirtilmistir.

Buna gore, ana sizlesmelerinde;

1- Sermaye iizerinden kazang dagitilmamasi,

2- Yonetim kurulu bagkan ve iiyelerine kazang tizerinden pay verilmemesi,

3- Ihtiyat akgelerinin ortaklara dagitilmamasi,

4- Yalnizca ortaklariyla is gormesi,

kosullartyla, kooperatifler kurumlar vergisinden muaftir. Ana sézlesmede yukarida
belirtilen kosullar bulunmakla birlikte, fiillen bu kayit ve kosullara uymayan
kooperatifler muafiyetten yararlanamazlar.

Bu temel sartlara ilave olarak 5520 sayilit KVK 5 Numaral sirkiileri ¢ergcevesinde
yukaridaki sartlara ek olarak;

a) Kurulusundan, ingaatin sona erdigi tarihe kadar yonetim ve denetim kurullarinda,
s0z konusu insaat igerini kismen veya tamamen iistlenen gercek kisilerle tiizel kisi
temsilcilerine veya Kanunun 13. maddesinde yeralan “transfer fiyatlandirmasi
yoluyla ortiilii kazan¢ dagitimi” tanimina giren ve bunlarla iliskili oldugu kabul
edilen kisilere veya sayilan bu kisiler ile is¢i isveren iliskisi bulunan kisilere yer
vermemesi

b) Yap1 ruhsati ile arsa tapusunun kooperatif tiizel kisiligi adina tescil edilmis olmasi

Sartlar1 da aranmaktadir.
Yukarida yeralan sartlarin tamaminin 31.12.2006 tarihine kadar saglanmasi

gerekmektedir.Aksi durumda bu kooperatiflere 01.01.2006 tarihinden gegerli olmak

tizere Kurumlar Vergisi miikellefiyeti tesis edilecegi hiikme baglanmistir.
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1163 Sayili Kooperatifler Kanunu’nun 93. maddesi ile de, kooperatifin kurulmus
bulunan bir “iist kurulus”a katilmasi halinde, kurumlar vergisinden muaf olacagi

hiikme baglanmustir.

Yap1 kooperatiflerinde, go6zoniinde bulundurulmasi gereken en Onemli
hususlardan biri de, ortak i¢i ve ortak dis1 islemlerin neler oldugudur. Ortak igi
islemlerin kooperatifi kurumlar vergisinden muaf tutmasina karsin, ortak disi
islemlerin herhangi birinin bulunmasi halinde, kooperatifin kurumlar vergisi

miikellefiyeti dogmaktadir.

e Ortak I¢i Islemler

Yap1 kooperatiflerindeki temel amacin gergeklestirilmesi igin yapilan
islemler, ortak ici islemleri olusturmaktadir. Kooperatifler de bu amag¢ igin
kurulmaktadir. Bir yap1 kooperatifindeki ortak ic¢i islemler asagidaki gibi
siralanabilir.

a) Konut yapimi i¢in arsa yada arazi alinmasi,

b) Alinan arsanin parsellenmesi,

¢) Konut yapimi i¢in insaat malzemelerinin alinmasi,

d) Konut yapimi i¢in makine, arag ve gere¢ alinmast,

e) Konut yapimi,

f) Bor¢lanmalk,

g) Yap1 kooperatiflerinin satis magazasi, sinema, berber, oyun salonu gibi sosyal
tesisler kurup isletmesi (vergi muafiyeti yoniinden tek kosul, yOnetimin, ydnetim
kurulunca yiiriitiilmesidir. Eger kurulan ya da isletilen sosyal tesisler, ortak
olmayanlarin kullanimina veya yararina sunulursa ve ortaklara veya ortak
olmayanlara kiralanirsa, muafiyetten yararlanamaz),

h) Yapi1 kooperatiflerinin, sahibi oldugu arsay1 parselleyerek ortaklarina paylari

oraninda dagitmasi.
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Ortak Digi Islemler

Daha 6nce de belirtildigi gibi, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 7/16. maddesi
uyarinca, yapt kooperatiflerinin kurumlar vergisinden muaf tutulabilmesi ig¢in
ongoriilen kosullardan biri de, yalnizca ortaklarla is goriilecegine iligkin hiikiimlerin
bulunmasi ve fiilen de bu kayit ve kosullara uyulmasi gerekmektedir.

Bir yap1 kooperatifinin, ortak i¢i islemlerinin yani sira, ortak dist islemde bulunmasi
halinde, kurumlar vergisi miikellefiyeti dogar.

Ortak dis1 islemleri asagidaki gibi siralamak miimkiindiir.

a) Satin alinan ara¢ ve makinelerin kiralanmasi,

b) Kooperatif iginde kullanilmak i¢in satin alinan malzemenin satilmast,

¢) Arsa veya arazinin parsellenerek satilmasi,

d) Arsa veya arazinin kat karsilig1 miiteahhide verilmesi,

e) Arsa veya arazinin kiralanmasi,

f) Yapilan konutlarin ortak olmayanlara satilmasi ya da kiraya verilmesi veya ortak
olmayanlarin kullanimina tahsis edilmesi,

g) Arsanin istimlak edilmesi,

h) Kooperatifin tasfiye edilmesi,

1) Kaynaklarin menkul degerlere yatirilmasi.

Bagka bir anlatimla, kooperatifte olusan fonun konut ya da igyeri yapimi disinda
baska amaglarla kullanilmasi, kooperatifi kooperatif olmaktan ¢ikarir ticaret sirketi
niteliginde biiriindiiriir ki, bu durumda da, muafiyetten s6z edilemez.

Yap1 kooperatifleri, sahibi bulunduklar arsalar iizerinde, {iyeleri i¢in konut yapimini
cesitli nedenlerle gerceklestiremezler. Mali olanaklarinin yeterli olmamasi, ingaat
malzemesi fiyatlarindaki artisin ve ekonomik kosullarin ingsaatin maliyetini
etkilemesi, kredilerin zamaninda saglanamamasi gibi nedenler sonucu kooperatifler,
arsalarmin bir kismini veya tamamini, daire karsilifinda yapilmasi i¢in miiteahhide

vermektedirler.

Yukaridaki ortak dis1 islemlerde yeraldigi iizere bdyle bir islem kooperatifin

muafiyetini ortadan kaldirir. Ana sdzlesmeleri, muafiyetten yararlanmaya engel olan
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kurumlarin, her yil kurumlar vergisi beyannamesi vermesi gerekmektedir. Kurumlar
vergisinin tarh ve tahakkuk ettirilebilmesi icin, vergiye tabi bir kazancin bulunmasi
gerekmektedir. Ortak dis1 igslemlerden elde edilen kazancin, ortaklarin borg¢larindan
mahsup edilmesi miikellefiyeti engellememektedir. Yine kurumlar vergisi

O0denecektir.

2.3.2. Yap1 Kooperatiflerinin Katma Deger Vergisi Yoniinden Durumu

Bu durumda, 29/07/1998 tarihinden Once insaat ruhsati alinmis insaatlara
iliskin olarak konut Yapi1 kooperatiflerine yapilan insaat-taahhiit islerinin katma
deger vergisinden istisna olabilmesi i¢in;

Kooperatifin konut yap1 kooperatifi olmasi,
Isin konut yap1 kooperatifine yapilmasi,

Yapilan isin insaat isi olmas1 ve taahhiide dayanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, 2002/4480 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 eki (I) sayil listenin 12
nci sirasi ile konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri %1 oraninda

katma deger vergisine tabi bulunmaktadir.

Istisnadan yararlanacak konut yap1 kooperatifleri Kurumlar Vergisi
Kanununun 7/16 nct maddesinde belirtilen muafiyet sartlarindan miinhasiran
ortaklarla 1s gorme sartinin ihlalinde oldugu gibi, herhangi birisinin yerine
getirilmemesi durumda insaat isiyle istigal eden diger miikelleflerden bir farki
olmamasi nedeniyle kurumlar vergisi muafiyetinden yararlanamayacaklardir. Ancak,
kurumlar vergisi a¢isindan muafiyet sartlarindan herhangi birisinin ihlali konut yap1
kooperatiflerinin Katma Deger Vergisi Kanunun da diizenlenmis bulunan istisnadan

yararlanmalarina engel teskil etmeyecektir.

Katma Deger Vergisi Kanununa 4369 sayili Kanunla eklenen gecici 15 inci
maddenin yiiriirliik tarihi olan 29/07/1998 tarihinden 6nce insaati ruhsat1 alinmig olan
ingaatlara iliskin konut yap1 kooperatiflerine yonelik insaat-taahhiit isleri katma deger

vergisinden miistesna tutulmaktadir. Bu tarihten sonra konut yapi kooperatiflerine

66



yapilan ingaat-taahhiit isleri ise 2002/4480 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 eki (I) sayili
listesinin 12 numarali bendi geregince %1 oraninda katma deger vergisine tabi

tutulmaktadir.

Konut yap1 kooperatiflerine yapilan ingaat-taahhiit islerinin vergiden
miistesnami oldugu, yoksa %1 oraninda katma deger vergisine mi tabi oldugunu
belirleyen tek kriter soz konusu insaatlara iliskin insaat ruhsatinin alinma tarihidir.
Buna gore, ingaat ruhsati 29/07/1998 tarihinden once alinan konutlar icin yapilan
insaat-taahhiit isleri vergiden miistesna iken, bu tarihten sonra alinanlar i¢in yapilan
ingaat-taahhiit isleri ise %1 oraninda katma deger vergisine tabi tutulacaktir.
Vergiden miistesna olabilmek icin aranan biitiin sartlar 29/07/1998 tarihinden sonra
bina ingaat ruhsati alinan ingaatlarin %1 oraninda vergiye tabi olabilmesi i¢in de

aranacaktir.

2.3.2.1. insaat Ruhsatimn Konut Yap:1 Kooperatiflerine Yonelik KDV

Uygulamasindaki Onemi

Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan 5520 sayili yeni Kurumlar Vergisi
Kanununa ait 5 No.lu Katma Deger Vergisi Sirkiilerinde, konut yap1 kooperatiflerine
yapilan ingaat-taahhiit islerinin Katma Deger Vergisi Kanununun gegici 15 inci
maddesinde diizenlenen istisnadan ya da 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari
eki (I) sayili listesinin 12 inci sirasinda yer alan %] oranindaki katma deger
vergisinden yararlanabilmesi i¢in insaat ruhsatinin miinhasiran konut yap1

kooperatiflerine ait olmas1 gerektigi agiklanmugtir.

Yapilan bu agiklama uyarinca miinhasiran kendi adina insaat ruhsati
bulunmayan konut yapi1 kooperatiflerinin kendilerine yapilacak insaat-taahhiit isleri
sirasinda vergi istisnasindan yada diisiik oranli katma deger vergisi uygulamasindan

yararlanmalar1 miimkiin olmayacaktir.

Ancak, miinhasiran kendi adma insaat ruhsati bulunmayan yada sonradan

degistirilerek diizenlenen konut yap1 kooperatiflerine insaat-taahhiit hizmeti veren
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miikelleflerin Katma Deger Vergisi Kanununun 29/2 nci maddesi uyarinca iade
taleplerinin yerine getirilmesinde karsilasilan sorunlar Sirkiilerin yayimi tarihini
itibariyle ¢ozlime kavusturulmustur. Bu sirkiilerin yayimlandig: tarihe kadar olan
islemlerde; Vergi Usul Kanununun 3 iincii maddesi hiikkmii g¢er¢evesinde islemin
gercek mabhiyetinin tespiti amaciyla diizenlenecek olan bir vergi inceleme raporu
veya mali miisavir raporu ile durumun tevsiki halinde indirimli orana tabi insaat-
taahhiit islerini konut yap1 kooperatiflerine yapanlar Katma Deger Vergisi

Kanununun 29/2 nci maddesi uyarinca iade talebinde bulunabileceklerdir.

Sirkiilerin yayimmindan sonra ise adina miinhasiran insaat ruhsati bulunmayan
kooperatiflerin katma deger vergisi istisnasi veya indirimli oranda katma deger

vergisinden yararlanmalarinin s6z konusu olmayacaktir.

2.3.2.2.Konut Yap1 Kooperatiflerine Yapilan Ingaat Taahhiit Islerine
Mliskin Yiiklenilen KDV’lerin Indirilebilme Durumu

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun “Vergi Indirimi” baslikli 29’uncu maddesi
geregince miikellefler, yaptiklar1 vergiye tabi islemleri iizerinden hesaplanan
KDV’nden, bu kanunda aksine hiikiim olmadik¢a, faaliyetlerine iliskin olarak
kendilerine yapilan teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen fatura

ve benzeri vesikalarda gosterilen KDV ni indirim konusu yapabilirler.

KDVK’nun 30’uncu maddesinin 1’inci bendinde “Vergiye tabi olmayan veya
vergiden istisna edilmis bulunan mallarin teslimi ve hizmet ifas1 ile ilgili alis
vesikalarinda gosterilen veya bu mal ve hizmetlerin maliyetleri i¢inde yer alan KDV
miikellefin vergiye tabi islemleri iizerinden hesaplanan KDV’ nden indirilemez.”

hiikmii yer almaktadir.

Kanun maddesinden anlasildig1 {lizere bir teslim ve hizmet KDV agisindan
istisna kapsaminda ise o islem nedeniyle yiiklenilen KDV indirim konusu
yapilamamaktadir. KDVK’nun 58’inci maddesinde ise; Miikellefin vergiye tabi

islemleri lizerinden hesaplanan Katma Deger Vergisi ile miikellefce indirilebilecek
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Katma Deger Vergisi’nin gelir ve kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak
gider olarak kabul edilmeyecegi belirtilmistir. Bu maddenin mevhumu muhalifinden
istisna nedeniyle indirim konusu yapilamayacak olan yiiklenilen KDV’nin gider
unsuru olarak alinabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak KDV’nin istisna
edilmis islemlerde indirim baslikli 32’inci maddesinde “Bu kanunun 11, 13, 14 ve
15’inci maddeleri uyarinca vergiden istisna edilmis bulunan iglemlerle ilgili fatura ve
benzeri vesikalarda gosterilen KDV, miikellefin vergiye tabi islemleri iizerinde
hesaplanacak KDV’nden indirilir...” ibaresi bulunmaktadir. Yani KDV’nin 11, 13,
14 ve 15’inci maddelerinde belirtilen islemlerde indirim hakki taninmistir. Bu
maddelerde belirtilen istisnalar 26 nolu KDV Genel Tebliginin G béliimiinde tam
istisna, bunlarin disinda kalan istisnalar ise kismi istisna olarak tanimlanmistir. Ayni
tebligde “Kismi istisna uygulamasinda, istisna kapsamina giren islemlerle ilgili alis
ve giderler dolayistyla yiiklenilen vergilerin indirimi veya miikellefe iadesi miimkiin
degildir. Indirilemeyen bu vergiler gelir ve kurumlar vergisi uygulamalarinda gider
veya maliyet unsuru olarak dikkate alinabilecektir. Bu nedenle, kismi istisna
kapsaminda islem yapan miikellefler, bu kapsamda sattiklar1 mal veya hizmetin satis
bedelini belirlerken, indirilemeyen vergileri bir maliyet unsuru olarak dikkate

alabileceklerdir.” Agiklamasi yer almaktadir.

2.3.2.3. KDV Istinasinin Sonuclar

Konut Yap1 Kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit igleri istisnaya tabi olmasi
bu islemleri yapan firmalar icin her zaman olumlu degildir. Istisnanin kismi istisna
olmast nedeniyle miiteahhitler yaptiklar1 isler nedeniyle %1 oraninda KDV
hesaplamayip istisnadan yararlanmalari nedeniyle bu is i¢in yiiklendikleri KDV’ ni
indirmeyeceklerdir. Yiiklenilen KDV’ nin genel orana tabi oldugu diisiiniiliirse bu
unsuru dikkate almayan miiteahhitlerin zarar etmesi miimkiindiir. Ciinkii
indirilemeyen %18 oraninda KDV, taahhiitte bulunan miiteahhitlerin maliyetlerini
artiran bir etkidir. Bu maliyetlerin kooperatiflere verilecek fiyata yansitilmasi en
dogal finansal sonugtur. Aslinda 4369 sayili kanunla 01.01.1999 sonrasinda indirimli

orana tabi teslim ve hizmetlerde de KDV’ nin indirim imkaninin genisletilmesi ile
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esasinda %1 oraninda KDV uygulanmasinin daha avantajli sonug¢ ¢ikarabilmesine

olanak saglanmistir.

Ancak miiteahhitlerin KDVK’nda yer alan farkli haklar1 da vardir.
KDVK’nun 18’inci maddesinde yer alan istisnadan vazge¢cme bu istisnaya iliskin
uygulanabilecek bir miiessesedir. Bu maddeye gore “Vergiden istisna edilmis isleri
yapanlar, ilgili vergi dairesine yazili bagvuruda bulunarak, belirtecekleri islem tiirleri
icin vergiye tabi tutulmalarmi talep edebilirler. Bu talebin dilekgede belirtilen ve
dilekge tarihinden sonra ifa edilen islemlerin tamamini kapsamasi sarttir. Su kadar ki,

miikellefiyetin devam etmekteki islemlere stimulii yoktur.”

Miikelleflerin  KDVK’nun 19’uncu  maddesinde  belirtilen  haktan
faydalanabilmeleri i¢in durumlarini ¢ok iyi degerlendirmeleri gerekmektedir. Cilinkii
miikellef dilekg¢e tarihinden sonraki belirttikleri tiirden, biitiin islemleri i¢in vergiye
tabi  tutulacaktir. Bunun yaninda 3 yil ge¢medikce miikellefiyetten
cikamayacaklardir.  Miikelleflerin  devam  eden  isleri i¢in  istisnadan

vazgecemeyecekleri tabiidir.

2.4. YURT DISI INSAAT VE ONARIM ISLERI

2.4.1. Yurt Disinda insaat ve Onarmm Isi Yapan Miiteahhitlerin Vergi

Kanunlarn Karsisindaki Durumu

Gelir Vergisi Kanunu'nun 3., Kurumlar Vergisi Kanunu’nun da 9.
maddesinde, gelir vergisi miikelleflerinin ve kurumlar vergisi miikelleflerinin, gerek
Tirkiye’de, gerekse yabanci tlkelerde elde ettikleri kazancglari, {izerinden

vergilendirilecekleri agiklanmistir.
Yurt dis1 ingaatlarin vergilendirilmesine iligkin genel hiikkme dayanilarak, yurt

dis1 ingaat ve onarim islerini vergilendirme istegi, hem miikellefler hem de vergi

idaresi agisindan, yillardir tartisma konusu olmustur.
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Son 15-20 yildir, insaat firmalarmin yurt dis1 faaliyetlerinin yogunlagmasi
sonucu, vergilendirme agisindan, yurt dis1 faaliyetler yurt i¢i faaliyetlerle igige

girmistir.

2.4.2. Vergi Usul Kanunu Yoniinden

Diger kanunlarda oldugu gibi, vergi kanunlarinin uygulama alan1 da, Devletin
egemenlik alanimin gegerli oldugu alan ile sinirlidir. Yabanci iilkede iktisadi bir
organizasyon kurarak kazang¢ elde eden gercek ve tiizel kisiler, dogal olarak bu
ilkelerin vergi kanunlarina uymak zorundadirlar. Bu nedenle ilke olarak, yurt disinda
faaliyette bulunan Tiirk miiteahhitlik firmalari, bulunduklar1 {ilkelerin vergi usul

esaslarina uyacaklardir.

Ancak, yurt disinda faaliyette bulunan Tiirk miiteahhitlik firmalarinin, Vergi

Usul Kanunu hiikiimlerine gore, tabi olacaklari bazi hiikiimler de bulunmaktadir

G1[1D).

Vergi uygulamasi yoniinden 6zellik tagiyan bu durumlar asagida agiklanmistir

2.4.2.1. Defter Tutma

Yurt disinda insaat ve onarim isi yapan Tiirk miiteahhitlik firmalari, bu
faaliyetlerinden dolay1, o iilkenin vergi kanunlarina tabi olacak ve buna gore defter
tutacaktir. Vergi Kanunlarimiz’da, ayrica bir de Tiirkiye’de defter tutulacagina iliskin

herhangi bir hiikiim yer almamustir.
Ticari kazancin saptanmasi, vergi kanunlariin farkli olmasi nedeniyle, ¢esitli

tilkeler gore degisik ozellikler tasidiginda, sonug olarak ortaya ¢ikacak kar-zarar da

farkli olacaktir. Bu ise uygulamada ¢esitli sakincalar dogurabilecektir.
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Yurt disinda faaliyet gosteren, tam miikelleflerin bulunduklar1 yabanci tilke
yasalarinin zorunlu kildig1 defterler yaninda, Tiirkiye’de kendi vergi kanunlarimiza
gore ayrica, defter tutmalarina, gerek yoktur. Bunlar faaliyette bulunduklar iilkenin
vergi mevzuatina gore defter tutarlar. Saptanan kazang ise, tek kalem halinde

miiteahhidin Tiirkiye’deki defterlerine intikal ettirilir.”

2.4.2.2. Yurt Disinda Kullamilan Sabit Kiymetlerin Amortismani

Tiirkiye’den gotiiriilmek veya yurt disindan satin alinmak suretiyle yabanci
iilkedeki islerde kullanilan sabit kiymetlerin amortismanlarinin hangi esasa gore
hesaplanacagi ve bunlardan Tiirkiye’ye getirilenlerin amortismanlarinda hangi
oranlarin uygulanacagi Hesap Uzmanlar1 Kurulu Danisma Komisyonu nun
12.11.1974 tarih ve 218/6 sayili Karari ile belirlenmistir. Bu karar da yer alan
goriisler de, Maliye Bakanligi’nin bir yazisi (32[1]) ile de uygun goriilmiistiir.

Buna gore, Tiirkiye’de amortismana tabi tutulmakta iken is yapilan yabanci
tilkeye gotiiriilen veya dogrudan dogruya harigten temin edilen sabit kiymetlerin
disarida kullandiklar siire i¢cinde dis iilkelerdeki isyeri ayr1 ve miistakil bir iinite
olarak kabul edildigi ve sabit igyeri seklinde tanimlandigi cihetle, bulunulan iilke
kanunlarinin 6ngdrdiigli oranlar {lizerinden, amortismana tabi tutulmalar1 gerekir.
Diger taraftan, bu demirbaslardan sonradan Tiirkiye’ye getirilenlerden heniiz
tamamen itfa edilmemis durumda olanlarin amortismanlarina da, yabanci {iilkede
uygulanan nispetlerin daha yiliksek veya diisiik olmalar1 dikkate alinmaksizin,

Tiirkiye i¢in gegerli oranlarin esas alinmasi gerekir.

2.42.3. Yurt Dismma Gonderilmek Uzere Isletmeden Cekilen Sabit
Kiymetler

Miiteahhit firmalar, yurt disindaki islerinde kullanilmak tizere sabit degerleri

yurt disindan satin almak veya Tiirkiye’deki merkezinden gondermek suretiyle temin

edebileceklerdir. Sabit degerlerin Tiirkiye’deki merkezden goénderilmesi halinde,
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sozkonusu sabit degerler merkezin aktifinden c¢ikararak yurt disindaki bagimsiz
isletmenin aktifine girecektir. Bu arada merkezden ¢ekilisi esnasinda devir bedelini
maliyet bedeli ve birikmis amortismanlarla karsilastirmak suretiyle bir kar veya zarar

dogacaktir.

Tirkiye’deki merkezden c¢ekilerek yurt disina yollanan bu sabit degerler,
Gelir Vergisi Kanunu’nun 41. maddesine gore; “Isletmeden aynen alman degerler”
olup emsal bedeli ile degerlenmelidir. Emsal bedel Vergi Usul Kanunu’'nun 267.
maddesindeki esaslara gore tespit edilecektir. Tiirkiye’deki ana merkezin kurum
olmast halinde, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesi ile safi kurum kazancinin
tespitinde Gelir Vergisi Kanunu'nun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimlerinin

uygulanacaginin belirtilmis olmasi nedeniyle sonug¢ degismeyecektir.

2.4.3. Gelir Vergisi Kanunu Yoniinden

Gelir Vergisi Kanunu Yoniinden ilgili agiklamalar agagida incelenmistir.

2.4.3.1.Tam Miikellef Olarak Vergilendirme

Yurt disinda insaat ve onarim isi yapan Tiirk miiteahhit firmalari, bu
tilkelerde, faaliyetlerinden dogan kazanglari iizerinden vergilendirilmektedirler. Ayni
firmalar, tam miikellef olmalar1 nedeniyle, yurt disindaki islerinden elde ettikleri

kazanglarindan dolay1 ayrica Tiirkiye’de vergilendirilmektedirler.

Gelir Vergisi Kanunu’nun, konuya iliskin ii¢lincli maddesinde, asagida yazili
kisilerin tam miikellef olarak, Tiirkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve

iratlarin tamami lizerinden vergilendirilecegi hitkme baglanmistir. Buna gore;

1. Tiirkiye’de yerlesmis olanlar.
2. Resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve
tesebbiislere bagli olup, adi1 gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri

dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaslari (Bu gibilerden,
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bulunduklar1 memleketlerde elde ettikleri kazang ve iratlarn dolayisiyla gelir
vergisine veya benzeri bir vergiye tabi tutulmus bulunanlar, mezkur kazang ve
iratlar1 iizerinden ayrica vergilendirilemezler.)

Ayni1 Kanun’un 4. maddesi ile de kimlerin Tiirkiye’de yerlesmis sayilacagi

aciklanmistir.

1- Ikametgahi Tiirkiye’de bulunanlar,

2- Bir takvim yil1 igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturanlar.

Gelir Vergisi Kanunu’nun agiklanan 3 ve 4. maddeleri hiikiimlerine gore
gercek kisi ve Tiirk vatandasinin yurt disina miiteahhitlik faaliyetinde bulunarak
kazang¢ saglamasi halinde bu gergek kisi tam miikellef olarak Tiirkiye i¢indeki ve

disindaki elde ettikleri biitiin kazanglar iizerinden vergilendirilecektir.

Yurt disindaki gelirin elde edilmesi ile ilgili olarak vergi idaresince kabul
edilen esas, genel itibariyle, gelir unsurlarinin Tiirkiye’de elde edilmesinden pek
farkli degildir. Gelirin sahibi tarafindan talep edilebilir hale kavustugu an hesaplara
intikal etmesi gerekir. Bu yoniiyle, yurt disindaki gelirin hukuken tasarruf edilebilir

hale gelmesi, elde edilmesi i¢in yeterli olacaktir (33[1]).

Yurt dis1 miiteahhitlik faaliyetlerinde, gecici kabuliin yapilmasi ile, kar
kesinlesmekte ve talep edilebilir hale gelmektedir. Bu nedenle, Gelir Vergisi

Kanunu’nun 85. maddesi uyarinca da gelir elde edilmis olmaktadir.

Nitekim, gecici kabul ile karin elde edilmis sayilacagini vergi hukukuna
paralel bir uygulama ile kambiyo mevzuatimizda da goérmekteyiz. 7/16965 sayil
(34[2]) karara iliskin ¢ikarilan ve halen yiiriirliikkte bulunan 1 Sira No.lu Teblig ile
“elde edilen karin tamaminin gegici kabul tutanaginin imzalanmasindan itibaren en

gec lic ay icerisinde” yurda getirilecegi dngoriilmiistiir.
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2.4.3.2.Yabanc1 Ulkelerde Odenen Vergilerin Mahsubu

Yurt disinda miiteahhitlik faaliyetinde bulunun tam miikellef gercek kisilerin,
yurt disinda elde ettikleri kazanglar iizerinden Tiirkiye’de hesaplanan gelir
vergisinden, ayni kazanglar i¢in yabanci iilkede 0denen benzeri vergileri mahsup
edilecektir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 123. maddesi ¢ifte vergilendirmeyi onlemek

amaciyla, yabanci lilkelerde 6denen vergilerin mahsubuna olanak tanimistir.

Anilan maddeye gore; tam miikellefiyete tabi miikelleflerin yabanci tilkelerde

elde edilen kazang ve iratlara isabet eden kismindan indirilir.

Belirtilen sekilde indirilecek vergi miktar1 gelir vergisinin yabanci iilkelerde
elde edilen kazang ve iratlara isabet eden kismindan fazla oldugu takdirde vergi

mahsubunun yapilabilmesi i¢in; aradaki fark gozoniine alinmaz.

Gelir vergisinin yabanci iilkede elde edilen kazang ve iratlara isabet eden
kismi1 bunlarin gelire olan orani iizerinden hesaplanir.
Vergi mahsubunun yapilabilmesi i¢in;
a) Yabanci iilkede 6denen vergilerin gelir lizerinden alinan bir vergi olmast,
b) Yabanci iilkede vergi ddendiginin yetkili makamlardan aliman ve mahallindeki
Tiirk elgilik veya konsolosluklari, yoksa orada Tiirk menfaatlerini koruyan iilkenin
ayn1 mahiyetteki temsilcileri tarafindan tasdik olunan belgelerle kanitlanmasi,

zorunludur.

Belgeler gelir vergisi taksitlerinin 6denecegi siireye kadar gelmemis olursa,
yabanci lilkede elde edilen kazang ve iratlara, isabet eden vergi kismi bir yil siire ile
ertelenir. Belgeler, bu silire icinde vergi dairesine sunuldugu takdirde, vergiler
mahsup edilir. Belgeler (miicbir nedenler hari¢) siire gegtikten sonra sunulursa

g6zoniine alinmaz.
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Yabanci iilkelerde 6denen vergilerin ilgili bulunduklar kazang ve iratlar
miikellef tarafindan hangi yilin gelirine ithal edilmisse, bu vergiler de o gelire iligkin

vergiden indirilir.

Indirim yapilirken, yabanci para ile ©6denen vergilere, bunlarin ilgili
bulundugu kazang ve iratlara uygulanan kambiyo rayici uygulanir. Soézgelimi,
yabanci lilkeden alinan insaat kazancini ifade eden yabanci paralar beyannameye
Tiirk borsasindaki rayi¢ {iizerinden degerlendirilerek kaydedilmigse, mahsubu

gereken vergi de ayn1 kambiyo rayicine uygun olarak mahsup edilir.

2.4.3.3. Yurt Disindaki insaat ve Onarim islerinden Dogan Zararlar

3380 Sayili Kanun’la (35[1]), Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 14. maddesinin
yedinci bendine eklenen hiikiimlerde, yurt dis1 faaliyetlerden kaynaklanan zararlarin,
Tiirkiye’de beyan edilecek olan kurum kazancindan “gider olarak™ indirimine iliskin
esaslar belirlenmis ve 34 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nde de (36[2]),

bununla ilgili ayrintili agiklamalara yer verilmistir.

Bu diizenlemeler uyarinca, yurt dis1 faaliyetlerden kaynaklanan zararlarin

Tiirkiye’deki kazanglardan indirilebilmesi igin;

a) Faaliyet sonuglarinin her yil tevsik edilmesi sarttir. Bunun i¢in de miikelleflerin
faaliyette bulunduklar1 iilkenin vergi kanunlarina goére beyan ettikleri vergi
matrahlarini, s6z konusu iilkede denetim yetkisine haiz olan kurumlara incelettirip
rapora baglatmalar1 ve bu raporun aslini ve terciime edilmis bir 6rnegini Tiirkiye’de
ilgili vergi dairesine vermeleri sarttir. Bu rapor ekinde yer alacak vergi
beyannameleri ile bilanco ve gelir tablolarinin o iilkedeki yetkili mali makamlara

onaylattirilmas1 gerekmektedir.
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S6z konusu iilkede boyle bir denetim kurulusu olmamasi halinde her yila ait
vergi beyannameleri ile bilango ve gelir tablolarinin yabanci iilkelerdeki yetkili
makamlara onaylattirilmasi ve ayrica mahallindeki Tiirk el¢ilik ve konsolosluklarina
yoksa Tiirk menfaatlerini koruyan ayni mahiyetteki temsilciliklerine tasdik
ettirilerek, asliyla bir terciimesinin Tiirkiye’deki ilgili vergi dairesine verilmesi

gerekmektedir.

b) Tiirkiye’de gider olarak indirilen yurt dis1 zarari, daha sonra yurt disinda elde
edilen kardan orada verilen beyannamede mahsup edilir ya da indirilirse, Tiirkiye’de
beyana konu edilecek yurt disi kazang, ge¢mis donem zararlarimin indiriminden
onceki kazang tutar1 olacaktir.

¢) Yurt dis1 isler neticesinde elde edilen kazancglarda uygulandig1 gibi zararlarda da
ilgili iilke mevzuatina gore hesaplanan faaliyet sonucu hesap doneminin kapandigi
tarih itibariyle Tirkiye’de o tarihteki TC Merkez Bankasi “doviz alis kuru

izerinden” genel sonug hesaplarina kaydedilir.

Yukaridaki kosullarin varlig1 halinde, herhangi bir ayrim yapilmaksizin, yurt
disinda icra edilen faaliyetlerden kaynaklanan zarar, tam mikellef sifatiyla

Tiirkiye’de verilen beyannamede kazanglardan indirilir.

Yukaridaki agiklamalardan da fark edilecegi gibi, ingaat ve onarim isleriyle
ugrasanlarin, Tiirkiye disindaki faaliyetlerinden dogan zararlar, Tiirkiye’deki
faaliyetlerinden ya da diger gelir unsurlarindan dogan kazang ve iratlarindan mahsup
edilebilir. Yabanci iilkelerdeki insaat faaliyetlerinin zararla sonuglanmasi
durumunda, yurt icindeki gelirle bu zararin toplanmasi miimkiindiir. Ancak, yurt
disindaki ingaat faaliyetinden, dogan karin, Tirkiye’deki faaliyetten dogan zararla
toplanmas1 sonucu, yurt disindaki ingsaat isinden kesilen vergilerin kismen veya

tamamen iadesinin sozkonusu oldugu durumlarda, bu vergiler iade edilmez.
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2.4.4. Katma Deger Vergisi Yoniinden

Ozellikle 1980°li yillarin basindan itibaren ekonominin disa acgilmasiyla
birlikte hizli bir gelisme siirecine giren yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri, tilkemize

doviz girdisi saglayan en 6nemli sektorlerden birisi haline gelmistir.

Yurt dist miiteahhitlik hizmetlerinin vergilendirilmesi konusunda g¢esitli
sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu sorunlardan birisi de, yurt dist miiteahhitlik
hizmetlerinin KDV yo6niinden vergilendirilmesi ile ilgilidir. Yurt disinda yapilan
miiteahhitlik hizmetlerinin KDV’ye tabi olup olmayacagi, yurt dis1 insaatlarda
kullanilmak tiizere Tirkiye’den gonderilen mallarin ihracat istisnasi kapsaminda

KDV’den istisna edilip edilmeyecegi vb. hususlarda tereddiitlerle karsilasilmaktadir.

2.4.4.1. Yurt Disinda Yapilan insaat Islerinin KDV Karsisindaki

Durumu

3065 Sayili KDV Kanunu’nun 1/1. maddesinde, Tiirkiye’de yapilan ticari,
sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesindeki mal teslimleri ve
hizmet ifalarinin KDV ye tabi oldugu hilkme baglanmistir.

Buna gore, bir islemin KDV’ye tabi tutulabilmesi igin,

- Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilmasi,

- Tiirkiye’de gergeklestirilmesi

gerekmektedir. KDV uygulanmasinda islemlerin Tiirkiye’de yapilmis sayilmasi aci-
sindan hangi esaslarin gegerli oldugu hususu ise KDV Kanunu’nun 6. maddesinde

hiikiim altina alinmustir.

KDV Kanunu’nun 6. maddesinin (b) bendine gore, hizmet ifalarinda;
- Hizmet Tiirkiye’de ifa edilmisse,
- Hizmetten Tiirkiye’de yararlanilmissa,

islemin Tiirkiye’de yapildigi kabul edilmektedir.
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Bu hiikme gore, hizmetin yapildigi yer Tiirkiye ise vergilendirmenin
Tiirkiye’de yapilmasi, ifa yeri Tiirkiye olmamakla beraber, hizmetten Tiirkiye'de

faydalanilmis ise islem yine Tiirkiye'de KDV'ye tabi tutulmaktadir.

Kanun'un 6. maddesinde yeralan degerlendirme hiikmii 4503 sayili Kanun'la
yirtrlikten kaldirlmigtir.  Degerlendirme  hiikmii  yurtdisinda  yapildigi  ve
faydalanildig1 halde bedeli Tiirkiye'de 6denen ya da gider yazilan hizmetlerin KDV'ye
tabi tutulmasimi Ongoriiyordu. Bu durum ise uluslararast hizmetlerin miikerrer
vergilendirilmesine neden oluyordu. 4503 sayili Kanun'la uluslararasi hizmetlerin
vergilendirilmesinde ortaya ¢ikan miikerrer vergilendirmenin 6nlenmesi ve AB'ye
entegrasyon ve uyum amactyla degerlendirme hiitkmii madde metninden ¢ikarilmistir.
Buna gore, yurt disinda yapilan ve yurt disinda faydalanilan hizmetler, bedelleri
Tiirkiye'den gonderilse ve Tiirkiye'de gider yazilsa dahi, Tiirkiye'de KDV'ye tabi
olmayacaktir. Yapilan degisiklik sonucunda, yurt disinda yapilan ve yurt disinda
faydalanilan hizmetler, KDV'nin konusu disinda birakilmistir. Yurt disinda yapilan
ve yurt diginda faydalanilan hizmetler KDV'ye tabi olmayacak, bu hizmetler nedeniyle
sorumlu sifatiyla KDV beyan edilmeyecektir

Bu agiklamalara gore, yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinde miiteahhitler,
hizmetlerini yurt disinda yaptiklarindan ve yabanci miisteriler bu hizmetlerden yurt
disinda yararlandiklarindan, s6z konusu hizmetler KDV ye tabi olmayacaktir. Ciinkii,

bu hizmetler KDV nin konusuna girmemektedir.
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UCUNCU BOLUM

INSAAT SEKTORUNDE KARSILASILAN VERGISEL SORUNLAR iLE
VERGI KAYIP VE KACAKLARININ ONLENMESI KONUSUNDA COZUM
ONERILERI

1. INSAAT SEKTORUNDE KARSILASILAN VERGISEL SORUNLAR

Insaat sektoriinde karsilasilan vergisel sorunlar asagida ayrmtili olarak yer

verilmistir.

1.1. SATILAN DAIRE, KAT VE DUKKANLARIN SATIS
BEDELLERININ DUSUK GOSTERILMESI

Bilindigi lizere, apartman insa edip, daire, kat ve diikkan halinde satan
miiteahhitler, genellikle, bunlarin tapu siciline kaydedilen bedellerini diisiik
gostermekte, alicilarla birlesmektedirler. Hersey gibi bu fiili ve yaygin durumun da
elbette bir nedeni vardir. Bu nedenle, yine insan tabiat ve yaratilisindaki menfaat
saikidir. Burada miiteahhidin gelir vergisi, alicinin da tapu harci yoniinden ¢ikari
vardir. Har¢ zamanagimmin bir yil kadar kisa bir siire olusu; alicilar1 vergi

kagakeilig1 yapmaya azmetmis olan miiteahhit ile anlagmaya adeta zorlamaktadir.

Daire alicilart i¢in, 6zellikle dairenin alimi sirasinda paranin biiyiik bir 6nem
tagimasi hatta ¢ogu kez daire parasinin bir kisminin bor¢lanma ile saglanmasi bdyle
bir uygulamay1 daha da caziplestirmektedir. Yalniz bir daire sahibi olacaklardan,
binde 1 oraninda har¢ alinmasi, bu yolla vergi kacak¢iligini belirli bir dl¢lide azaltir
kanisindayiz. Nitekim bir donemler, net 150 metrekareye kadar olan konutlarda bu
harcin alinmamasinin nispeten de olsa bir yarari olmustur ama saglikli ¢6zlim, har¢
oraninin ¢ok asagiya cekilmesi ve bu suretle gelir ve kurumlar vergisi kayiplarinin

hatta duruma gére KDV kaybinin 6nlenmesidir.
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Ayrica TC Kimlik numaralarinin her tiirlii tapu, banka ve benzeri islemlerde
kullanilir hale gelmesi ve VEDOP programi sayesinde hemen tiim vergi dairelerinin
internet lizerinden beyanname almalar1 neticesinde vergi dairesi c¢alisanlarinin
denetim islerine daha fazla zaman ayirma imkaninin dogmasi, bu gibi muvazaali
satiglarin alicinin kullandig1 banka kredisi veya mevduat hareketleri ile 10.000 YTL
tizeri islemlerin banka {izerinden yapilma zorunlulugu sebebiyle miiteahhitlerin
alicidan tahsil ettigi gercek bedelin banka hesaplarindan capraz kontrol edilebilmesi
imkanin1 sunmaktadir. Bu yeni sistemin tiim {ilke genelinde yayginlasmasi ve
denetim kadrolariin artirilmasi, ingaat sektdriindeki bu tiirden kayip ve kagaklarin

Onlenmesinde oldukga etkin bir hal alacaktir.

1.2. INSAAT MALIYETLERININ DOGRU TESPIiT EDILMEMESI

1.2.1. ingaat Maliyetlerinin Oldugundan Diisiik Gosterilmesi

Ik bakista, miikelleflerin insaat maliyetlerini diisiik gdstermeleri ne tiir bir
yarar saglayabilecegi sorusu akla gelebilir. Ancak 6zel insaat islerinde, miikelleflerin
hasilatlarin1 rahatga belirleyebilme sansi, alislarinda da gerektigi kadar titiz
davranmamalar1 sonucunu dogurabilmektedir. Ayrica faturasiz mal almak suretiyle
KDYV yoéniinden de bir avantaj saglandig1 diisiiniildiiglinde nicin insaat maliyetlerinin
oldugundan eksik olarak kayitlara yansitildigi anlasilmaktadir. Ayrica 6zel
insaatlarda, iscilik giderlerinin belgelenemiyor olmasi da ingsaatin gergek maliyetinin

kayitlara yansimamasina neden olmaktadir.

Vergi incelemesinde, maliyetlerin kayitlara tam yansimadigi tespit
edildiginde, vergi inceleme elamani, vergilendirmede olaylarin gercek maliyeti
esastir, temel prensibi ile kendiliginden kayitlara yansitilamayan maliyetleri dikkate
alabilir. Ancak bu tamamiyla inceleme elemanini takdirine ve tespitte kullanmis
oldugu objektif kriterlere baghdir. Aksi takdirde belgesiz bir giderin kabulii

sozkonusu olamaz.
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1.2.2. ingaat Maliyetlerinin Oldugundan Yiiksek Gosterilmesi

Ozel ingaat islerinde de ayni taahhiit islerinde oldugu gibi naylon fatura
almak, fazla tutarda akaryakit ve nakliye gideri gostermek, stokta duran malzemeleri
ya da devam eden ingaatlara iliskin harcamalari, biten insaatin maliyetine aktarma

suretiyle, ingaat maliyetlerinin, oldugundan yiiksek gosterilmesi sézkonusu olabilir.

1.2.3. Beyan Doneminin Kaydirilmasi

Bilindigi iizere birden fazla yila yaygin insaat islerinde, tim daire ve
diikkanlar satilmis olsa dahi, kar-zararin tespiti isin bitiminde yapilabilmekte ve
izleyen yilim Mart ya da Nisan ay1 icinde beyan edilmektedir. Cok sik
rastlanmamakla birlikte, 6zel insaat isi yapan miikellefler, ingaat fiilen bitmesine
ragmen, ingaat siiriyormus gibi kayit yapmak suretiyle o ingaata iligkin gelir
beyanini bir sonraki doneme kaydirabilmektedirler. Oysaki ingaatin tamamen bittigi
tarihi sonradan tespit etmek ¢ok gii¢ degildir. Ingaata iliskin belediyelerce yer alan
kayitlar, iginde oturanlarin yerlesim tarihi, bu kisilerle yapilan sdzlesmeler ve bunun

gibi bir¢ok noktadan hareketle insaatin fiilen bitim tarihi tespit edilebilmektedir.

1.2.4. Miiteahhidin isletmeden Cekmis Oldugu ya da Arsa Sahibine
Vermis Oldugu Bagimsiz Boliimlerin Degerinin Yanhs Tespit

Edilmesi

Yapmis oldugu insaattaki bagimsiz boliimleri satmak zorunda olmayan ve bir
nevi gayrimenkul yatirimi yapan miiteahhitlerin, bu bagimsiz boliimleri kendi
tizerine cektikleri karsilagilan olaylardandir. Bu tiir ¢ekislerde, miikelleflerin vergi
kanunlarma gore yerine getirmesi gereken edimleri bilmedigi ve cekis degerini
yanlis tespit ettigi goriilmektedir. Gerek gelir vergisi matrahinin, gerekse katma
deger vergisi matrahinin tespiti i¢in, ¢ekis islemlerinde degerlemelerin emsal bedelle
yapilmast gerekmektedir. Yine ayni sekilde arsa karsiligi yapilan insaatlarda,
miiteahhidin arsa sahibine vermis oldugu bagimsiz boéliimlere iliskin degerlemenin de

emsal bedelle yapilmasi gerekmektedir
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1.2.5. Apartman insa Edenin Defter Tutmamasi veya Vergi

Miikellefiyetini Gizlemesi

Uygulamada bazen, apartman insa ederek, bunu daire, kat ve diikkan halinde
satan bazi miiteahhitlerin, bu faaliyetleri ile ilgili olarak defter tutmadiklarina veya
defter tutmalarina karsin, vergi miikellefiyetlerini gizlediklerine ya da her iki

uygulamaya da bir arada rastlamak olasidir.

Bu tiir bir yola bagvuranlar ya insaat isine yeni baslayanlar ya da birkag ingaat

isini bir arada yiiriitiirken bunlarin arasinda birini beyan dis1 birakanlardir.

Kagak ingaat yapan miiteahhitler, beyanname verme siiresi gectikten sonra
durumun saptanmasi halinde, kacakeilik cezali vergi tarhiyatina muhatap olurlar.
Vergi ve cezanin ilizerinden hesaplanacagi miktar, baska bir deyimle kacak insaat
isinden elde edildigi varsayillan kazan¢ miktar1 re’sen takdir yoluyla, Takdir
Komisyonunca belirlenir. Kagak insaat yapanlar adina ayrica, hileli vergi sugu cezasi

uygulamasina da bagvurulur.

Insaat isi herkesin gézii 6niinde yapilan, uzun siiren ve birden fazla resmi
kurulusa beyanda bulunmayi zorunlu kilan bir faaliyet oldugundan, birinden
kagirilan bilgilerin digerine yakalanmasi kuvvetli olasiliktir. Cezai yaptirimi da ¢ok

agirdir.

Yapilan ingaatla ilgili olarak defter tutulmamasi veya bilango esasina gore
defter tutulmasi gerekirken, isletme hesabi1 esasina gore defter tutulmasi durumu
VUK’un 352. maddesi uyarinca birinci derece usulsiizliik cezasini gerektirir. Ayrica

ilgili donem matrahi re’sen takdir yoluyla belirlenir.
Matrahin, Takdir Komisyonlarinca re’sen tayini sirasinda, VUK’ un iktisadi

isletmelere dahil kiymetleri degerlemeye iliskin 269, 270, 271 ve 272. maddelerinin

esas alinarak maliyet bedelinin bu hiikiimlere gore tayin ve tespiti gerekir.
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Danistay’in ¢esitli kararlarinda, re’sen takdir durumunda, bina maliyetinin
%25’1nin, satig bedelinin ise %20’sinin safi kar olarak kabulii uygun goriilmektedir.
Insaat maliyetlerinin tahmini i¢in en emin yol, kullanilan malzemenin gercek
metrajin1 ¢ikarmak, is i¢in gereken iscilik tutarini hesaplamak ve bunlari giiniin
kosullarima uygun piyasa rayicleri ile c¢arparak ve genel masraflar1 da ekleyerek
toplam maliyete ulagmaktir. Takdir Komisyonlarinca matrah belirlenirken, insa
edilen apartmanin bulundugu yerin Ozellikleri kat sayisi, malzeme kalitesi vb.

durumlarin da gozoniine alinmasi gerekir.

1.3. OZEL INSAAT iSLERINDE KARSILASILAN DiGER VERGISEL
HUSUSLAR

1.3.1. Miiteahhitlerin Taseronlara Yaptiklar1 Istihkak Odemelerinden

Vergi Kesintisi Yapmamalarinin Yaptirnm

Miiteahhitler, birden fazla takvim yilina yaygin ingaat isi nedeniyle
tageronlara yaptiklar1 6demelerden, GVK’nin 94/3. maddesi uyarinca vergi kesintisi
yapmaya mecburdurlar. Vergi Usul Kanunu’nun 11. maddesi; yaptiklart veya
yapacaklar1 6demelerden vergi kesmeye mec-bur olanlarin, verginin tam olarak
kesilip 0denmesinden ve bunlarla ilgili diger d6devlerin yerine getirilmesinden
sorumlu olduklarini hilkkme baglamistir. Buna gore, vergi kesintisi yapmak zorunda
olduklar1 halde, buna uymayarak vergi kesintisi yapmayan miiteahhitler adina, vergi
tarhiyatt yapilir. Baska bir anlatimla, taseronlarin istihkaklarindan kesilerek
yatirilmas1 gereken stopajlar, miiteahhitten aranir. Ortada bir vergi ziyai (kaybi)

olmas1 nedeniyle de salinan vergiye hem ceza hem de gecikme faizi uygulanir.

Ancak, vergi kesintisi yapilmayan Odemelerin, taseron tarafindan gelir
kaydedilmek suretiyle, yillik gelir ya da kurumlar vergisi beyannamesi ile beyan
edilmesi halinde, miikerrer vergilendirmeyi 6nlemek amaciyla, miiteahhit adina vergi

salinmadan, ceza ve gecikme faizi uygulanir.
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Uygulamada, vergi idaresi, inceleme elemanlarinin diizenledigi rapora
dayanarak, ceza olarak; kacakcilik cezasi kesme yoluna gitmekte, Yargi mercileri ise,
tageron firma tarafindan gelir yazilmak suretiyle ilgili istihkakin beyan edildiginin
saptandig1 durumlarda, kacakcilik degil de vergi ziyai cezasi kesilmesi gerektigi
yoniinde kararlar vermektedir. Kuskusuz, kesilen vergi ziyai cezasi, ayrica gecikme

faizi uygulamasina engel olmayacaktir.

1.3.2. Arsa Karsihg Insaat islerinde Arsanin Miiteahhide Tesliminin
Deger Artis Kazanci Olup Olmayacag

Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesinde taginmaz mallarin
dort yil icinde elden c¢ikarilmasi nedeniyle olusan kazancinin deger artis kazanci
olarak vergilendirilmesi hiikiim altina alinmistir. Kanun “elden ¢ikarma” deyiminin
mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi,
takasi, kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak

konulmasini ifade ettigini belirlemistir.

Arsa sahibinin arsasini miiteahhide karsiliginda daire, diikkkan gibi bagimsiz
boliimler almak iizere teslimi Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesi
geregince “elden ¢ikarmadir” . arsa sahibi arsasini bir bedel karsiliginda miiteahhide
teslim etmektedir. Elde edecegi daire, diikkan gibi bagimsiz bolimler arsasinin
bedelidir. Ancak arsa sahibinin teslimi hemen gerceklesmesine ragmen miiteahhidin
teslimi eser insa ettikten sonra yapilmaktadir. Arsa sahibi ile miiteahhidin teslimleri
arasindaki zaman farki arsa sahibinin arsasini bir bedel karsilifinda devrettigi

gercegini degistirmez.

Gelir Vergisi Kanunu'nda “devir ve temlik”in tanimi yapilmamistir. Esya
hukukuna gore taginmaz mallarin devri tapu siciline kayit ile ger¢eklesmektedir.
Ancak arsa karsilig1 insaat islerinde miiteahhide arsa teslimi kat karsiligi insaat
sozlesmesi ile fiillen yapilmakta, tapu islemleri insaat tamamlandiginda
gerceklestirilmektedir. Her ne kadar esya hukukuna gore tasinmaz mal devri hukuken

gerceklesmemis ise de Gelir Vergisi Kanunu agisindan taginmaz malin elden
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cikarildig1 kabul edilmektedir. Clinkii Vergi Usul Kanunu’na gore olaylarin gercek
durumu esas alinmalidir.

Danistay bir kararinda, arsa sahibinin arsasini1 miiteahhide tesliminin ticari bir
muamele olmadigi, bu teslimin arsa sahibinin arsasin1 degerlendirmek iizere yaptigi
bir tasarruf oldugu bu nedenle Gelir Vergisi Kanunu’nun 80/6’nc1 maddesine gore

vergiyi doguran olay olarak kabul edilemeyecegini belirtmistir.

Vergi Usul Kanunu’nun 3’lincli maddesine gore vergi kanunlari lafz1 ve ruhu
ile hikkiim ifade eder. Lafzin agik olmadig1 hallerde vergi kanunlarinin hiikiimleri,
konulusundaki maksat, hiikiimlerin kanun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan
baglantis1 goz Oniinde tutularak uygulanir. Bu nedenle Gelir Vergisi Kanunu’nun
miikerrer 80’inci maddesinde belirlenen “bir bedel karsiliginda devir ve temlik elden
¢ikarmadir” hilkmii arsa karsilig1 insaat yaptirmak lizere yapilan arsa tesliminden

dogan kazancin deger artis kazanci oldugunu agikca ortaya koymaktadir.

Eger arsa sahibi kendi arsas1 lizerine kendisi ingaat yaparsa veyahut yaptirirsa,
sahibi oldugu arsay1 elden ¢ikarma olmadigindan deger artis kazanci dogmayacaktir.
Ancak deger artis kazanci burada arsa sahibinin yaptigr bagimsiz boliimleri elden
cikarmast halinde ortaya cikacaktir. Kendi arsasi iizerine insaat yapan kimsenin
maliyeti insaat maliyeti ve arsa maliyetinin toplamindan olugsmaktadir. Arsa sahibi
arsanin maliyetini biliyorsa bu deger, bilmiyorsa vergi degeri ile insaat maliyetine

eklenmesi gerekmektedir.

Her olay kendine 6zgii sartlar1 tagimakla birlikte Gelir Vergisi Kanunu’nun
miikerrer 80’inci maddesine gore, arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibinin

arsasinin miiteahhide teslimi deger artis kazancidir.

Deger artis kazanglarinin tespitinde “hukuki ve ekonomik tasarruf esasi”
gecerlidir. Hukuki tasarruf, gelirin sahibi tarafindan talep edilebilir hale gelmesidir.
Ekonomik tasarruf ise gelirin istendigi anda sahibine 6denecek hale gelmis olmasidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde miiteahhidin teslimi belirli bir siire sonra
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gerceklestirdiginden arsa sahibi agisindan deer artis kazanci bagimsiz boliimlerin

iktisap tarihinde gerceklesmektedir.

Arsa sahibinin arsa teslimi karsiliginda almis oldugu bagimsiz bdliimlerin
iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihinin esas alinmasi gerekmektedir. Ancak fiili
teslim tarihinin tescil tarihinden daha onceki bir tarih oldugunun veya arsa sahibinin
alacag1 bagimsiz boliimleri kendi adina tescil ettirmeden herhangi bir sekilde tasarruf
ettiginin (hibe, satig vb.) tespit edilmesi halinde fiili teslim veya tasarruf tarihinin

esas alinmas1 gerekmektedir.

Arsa karsilig1 ingaat isleri bazen uzun yillar siirebilmektedir. Bu durum arsa
sahibinin arsasini iktisap tarihinden itibaren dort yil icinde elden ¢ikarmis olmasi
sart1 arsa sahibinin arsasini miiteahhide teslim ettigi tarihe kadar hesap edilecektir.
Ornegin 1999 yilinda iktisap edilen bir arsanin 2001 y1linda miiteahhide arsa karsilig
ingaat yapilmak {lizere teslim edilmesi halinde deger artis kazancinin kosullari
olusmustur. Arsa sahibinin miiteahhitten 2005 yilinda bagimsiz boliimleri teslim
almas1 durumunda deger artis kazancina iliskin hasilatin 2005 yilinda talep edilebilir
hale geldigi ve deger artis kazancinin 2005 yilinda elde edildigi kabul edilecektir.
Yine bu durumda miikellefce arsa maliyeti tespit edilebiliyorsa arsa maliyetinin 2005

yilina kadar endekslemesi yapilmasi gerekmektedir.

Konuya iligkin iki danistay vergi daireleri genel kurul karar1 su sekildedir.

1) Konu : Kat karsiligi olarak insa edilen binadaki bagimsiz boliimiin isletmeden
cekilmesi halinde, emsal bedelin tespitinde takdir esasmin uygulanamayacagi

hakkinda.

Istemin Ozeti: Davacinin, kat karsilig1 olarak insa ettigi binada bulunan bagimsiz
boliimlerden, maliyet bedeli esasina gore degerlemek suretiyle kendi adina fatura
ederek, 20.12.1995 tarihinde isletmeden ¢ektigi igsyerinin emsal bedelinin, takdir

komisyonunca takdir edilen emsal bedeline gore diisiik oldugundan bahisle, inceleme
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raporuna dayanilarak, adina Aralik/1995 donemi igin re’sen agir kusur cezali katma

deger vergisi salinmistir.

Eskigehir 1. Vergi Mahkemesi 8.9.1999 giinlii ve E:1999/15, K:1999/184
sayili karariyla; isletmeden ¢ekilen igyerinin gergek satis bedelinin tespiti amaciyla
Mahkemelerince mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen raporda, isyerinin isletmeden ¢ekildigi tarih itibariyla binadaki mevcut
emsalleri ile belirtilen yildaki Bayindirlik Bakanlig1 ingaat maliyetleri ve arsa paylari
da gbzoniine alinarak emsal bedelin belirlendigi, davali idarenin, bilirkigilerin emsal
bedelini maliyet bedeli esasina gore belirledikleri yoniinde yaptigi itiraz yerinde
goriilmeyerek, bilirkisi raporu ile belirlenen emsal bedeli Mahkemelerince de uygun
bulundugu, vergi dairesinin tasinmazin isletmeden cekilmesinden haberdar edilmis
olmasi karsisinda, olaya kusur cezasi uygulanmasi gerektigi, gerekcesiyle matrahi,

azaltip, cezay1 kusura ¢evirmek suretiyle devay1 kismen kabul etmistir.

Vergi dairesi miidiirliigiiniin temyiz istemini inceleyen Danistay Yedinci
Dairesi 13.5.2002 giinlii ve E:2000/6850, K:2002/1845 sayili karartyla; 193 sayili
Gelir Vergisi Kanununun 41’inci maddesinin 1 inci fikrasinda, ticari isletmeye dahil
gayrimenkullerin, tesebbiis sahibi, esi ve c¢ocuklar1 tarafindan isletmeden
cekilmesinin isletme biinyesinde yapilan satis hiikkmiinde sayilarak emsal bedeli ile
degerlenmesinin ongoriildiigi, 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 27 nci
maddesinin 2 nci fikrasinda da bedelin emsal bedeline veya emsal {icretine gore agik
bir sekilde diisikk oldugu ve bu disiikliglin miikellefce hakli bir sebeple
aciklanamadigi hallerde, matrah olarak emsal bedeli veya emsal {icretin esas
alinacag1 agiklandiktan sonra, ayni maddenin 3 {incii fikrasinda, emsal bedeli ve
emsal ticretin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tespit olunacaginin belirtildigi,
213 sayili Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinde, emsal bedelin, ger¢ek bedeli
belli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin,
degerleme giiniide satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak
tanimlandig1 ve bu bedelin sirasiyla, ortalama fiyat, maliyet bedeli ve takdir esasina
gore belirlenmesi gerektigi, vergi mahkemesince, davacinin isletmeden c¢ektigi

taginmazin takdir komisyonunca takdir olunan emsal bedelinin gercege
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uygunlugunun tespiti amaciyla yaptirilan bilirkisi incelesi sonucunda diizenlenen
raporda saptanan bedelin, tasinmazin Bayindirlik Bakanliginin birim fiyatlar1 esas
almmak ve arsa pay1 eklenmek suretiyle hesaplanan maliyet bedeli olduguun
anlasildigi, bu sekilde belirlenen bedel, emsal bedel tanimima uygun olmadigindan
herhangi bir emsal arastirmasina gidilmeksizin ve takdir dosyasi getirtilerek
incelenmeksizin, bilirkisi raporuna daysanilarak verilen kararda isabet goriilmedigi,

gerekcesiyle karar1 bozmustur.

Bozma kararina uymayan Eskisehir 1. Vergi Mahkemesi 26.9.2002 giinlii ve
E:2002/675, K: 2002/389 sayili karariyla, davanin kismen kabulii yoniindeki ilk

kararinda 1srar etmistir.

Israr karar1 vergi dairesi miidiirliigi tarafindan, isletmeden c¢ekilen isyerinin
degerlemesinde maliyet bedelinin esas alinamayacagi, takdir esasina gore yapilan

tarhiyatin yasaya uygun oldugu ileri siiriilerek temyiz edilmistir.

Savunmanin Ozeti: Savunmada bulunulmamustir.

Danmistay Tetkik Hakimi .......... ’nin Diisiincesi: Temyiz dilekcesinde ileri siiriilen
iddialar 1srar kararinin bozulmasini saglayacak durumda bulunmadigindan temyiz

isteminin reddi gerektigi diisiiniilmektedir.

Danistay Savceisl ....cooeeeenneen. ’nin Diisiincesi: Temyiz dilek¢esinde One siiriilen
hususlar, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun 49’uncu maddesinin 1’inci
fikrasinda belirtilen nedenlerden higbirisine uymayip, vergi mahkemesince verilen
1srar kararmin dayandigr hukuki ve yasal nedenler karsisinda, anilan kararin
bozulmasini gerektirir nitelikte goriilmemektedir.

Aciklanan nedenlerle temyiz isteminin reddi ile vergi mahkemesi israr kararinin

onanmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
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TURK MILLETI ADINA

Hiikiim veren Danigtay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunca, dosyadaki

belgeler incelendikten sonra geregi goriisiildii:

Dayandig1 hukuksal nedenler ve gerekgesi Kararin 6zet boliimiinde yazili Eskisehir

1. Vergi Mahkemesinin 26.9.2002 giinlii ve E: 2002/675, K: 2002/389 sayil1 1srar
karar1, ayn1 hukuksal nedenler ve gerekce ile Kurulumuzca da uygun bulunmus ve
temyiz dilek¢esinde ileri siiriilen iddialar, Kararin bozulmasini gerektirecek durumda

goriilmemistir.

Bu nedenlerle temyiz isteminin reddine, 14.11.2003 giinlinde oyg¢oklugu ile

karar verildi.

2) Konu: Miilkiyetinde bulunan arsa iizerindeki evini yiktirarak insaata baslayan ve
yaptirdig1 ingaattan 3 daire ve 4 diilkkan satan davacinin faaliyetinin devamlilik
arzettigi kabul edilemeyecegi bu nedenle ticari kazang sahibi olarak

vergilendirilmesine yasal isabet olmadig: hk.

Miilkiyetinde bulunan arsa iizerindeki evini yiktirarak 22.11.1993 tarihinde
ingaata baslayan ve yaptirdigi daire ve igyerlerini bir daire hari¢ olmak iizere {igiincii
kisilere satan davacinin ticari faaliyette bulundugu halde 1994 takvim yilina iliskin
gelir vergisi beyannamesini vermemesi nedeniyle adina re’sen salinan gelir vergisi,
fon payi ile bu vergi ve fon payina bagl olarak kesilen kagakgilik cezalarina karsi
acilan davayi; 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesine gore bir kazancin
ticari kazang sayilabilmesi i¢in ticari faaliyette devamlilik unsurunun bulunmasi
gerektigi, olayda davacinin sahibi bulundugu binay1r yikmak suretiyle yaptigi
ingaattan 3 daire ve 4 diikkani sattiginin tutanaklarla tespit edilmis olmasinin ticari
faaliyette devamlilik unsurunun varligin1 géstermeye yeterli olmadigi, her ne kadar
davaci adina tesis edilen miikellefiyet islemine karsi dava acilmamak suretiyle
miikellefiyet islemi kesinlesmigse de ticari faaliyetin varligi tespit edilmeden gelir

vergisi beyannamesinin verilmemesi nedeniyle takdir komisyonu kararina
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dayanilarak yapilan tarhiyatta yasa’ya uygunluk bulunmadigi gerekgesiyle kabul
ederek cezali tarhiyati kaldiran Vergi Mahkemesinin kararinin; beyannamenin
verilmemesi nedeniyle takdir komisyonu kararina dayanilarak yapilan cezah

tarhiyatta yasaya aykirilik bulunmadigi ileri siiriilerek bozulmasi istemidir.

Dayandig1 hukuki ve kanuni nedenlerle gerekgesi yukarida agiklanan vergi
mahkemesi karari, ayn1 gerekce ve nedenlerle dairemizce de uygun goriilmiis olup
temyiz istemine iligkin dilek¢ede ileri siiriilen iddialar sozii gegen kararin
bozulmasini saglayacak durumda bulunmadigindan temyiz isteminin reddine ve
kararin onanmasina oybirligiyle karar verildi (Dn. 3. D., 20.10.1998 Tarih ve E.
1997/2428, K. 1998/3583)

Arsa karsiligi miiteahhitten alinarak ayni ay icinde satilan dairelerin iktisap
bedeli rayi¢ deger olup rayi¢ degeri ise insaatin tamamlandig: tarihte iktisap edilen
dairelerin satis degerine gore belirleneceginden deger artigina konu olabilecek bir

kazan¢ dogurmayacaktir.

Davacilar adina, 1987 takvim yil1 i¢in re’sen salinan gelir vergisi ile kesilen
kacakeilik cezasina karsi acilan davayi; 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun
miikerrer 80. maddesinin 7. bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak
iktisap edilenler hari¢) 70. maddenin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde yazili mal ve
haklarin iktisap tarihinden baslayarak bir yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglarin deger artis kazanci olarak kabul edildigi, olayda, davacilarin 6tedenberi
miistereken sahip olduklar1 arsanin bir kisim hissesini kat karsiligi miiteahhide
vererek alt1 daireyi insaatin tamamlandig1 Haziran 1987°de iktisap ettikleri ve ayni ay
icinde bu dairelerinden {icilinii saltiklar1 inceleme raporu ile tespitli oldugu, iktisap
bedelinin hesabinda arsa bedeli ile miiteahhidin defter kayitlarindaki insaat maliyeli
esas almmig ise de, hesaplanan bu degerin miiteahhidin maliyet bedeli olup
miiteahhitler arsa karsiligi olarak daire alan davacilar i¢in kabul edilemeyecegi,
davacilarin tasinmazlar iktisap bedelinin rayi¢ deger oldugu, iktisap tarihinde
satildig1 ¢ekisme konusu olmayan dairelerin rayi¢c degeri satis degeri oldugundan,

deger artisina konu olabilecek bir kazang farki bulunmadigi, gerekgesiyle, kabul
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ederek tarhiyati terkin eden, Vergi Mahkemesi Karari’nin; inceleme raporuna gore
yapilan tarhiyatin kanuni ve yerinde oldugu ileri siirilerek bozulmasi isteminin

reddine oybirligiyle karar verildi®’.

1.3.3. Kat Karsiig Elde Edilen Arsa Uzerine Yapilan insaattan
Saglanan Bagimsiz Boliimlerin Satilmasindan Elde Edilen

Kazancin Arizi Kazang Olarak Beyan Edilmesi

Kat karsilig1 elde edilen arsa iizerine yapilan ingaattan saglanan bagimsiz
boliimlerin satilmasindan elde edilen kazancin arizi kazang olarak beyan edilmesi

gerektigine iliskin Danistay karar1 agagida yer almaktadir;

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “arizi kazanglar” basligini tasiyan 82.
maddesinin 1 numaral1 bendinde arizi olarak ticari muamelelerin icrasindan veya bu
nitelikteki muamelelere tavassuttan elde edilen kazanclarin arizi kazan¢ olarak
vergilendirileceginin hilkkme baglandigi, olayda 1983 yilinda satin aldiklar1 arsa
sahibine, insa olunacak apartmanin 4 dairesinin verilmesinin taahhiit edildigi, bir
kisim dairelerin ti¢iincii kisilere satildigi, daha sonra tiimii PTT Genel Miidiirliigiine
(...) liraya satildigi ve 1984 yilinda teslim edildigi, anlasma saglaninca arsa
sahiplerine taahhiit edilen daireler i¢in baska daire alindigy, ii¢ilincii sahislara da satisi
yapilan daireler i¢in bir miktar fiyat farki 6demek veya bagka daire temin edilmek
suretiyle vazgecmelerinin saglandigi, yilkiimliiniin bina ingasina kisisel miilk
gereksinimini karsilamak amaciyla degil, kazang saglamaya yonelik olarak basladigi,
arsa sahipleriyle yapilan sozlesmelerin, gayriresmi nitelikte olmasi, her zaman
diizenlenmesi miimkiin olmasi karsisinda kesin ve inandirici nitelikte belge olarak
kabul edilmelerinin mimkiin olmadigi, esas olarak alinan emlak vergisi
uygulamasina 1983 yili metrekare normal insaat maliyeti, ig¢i licreti, sigorta primi
igsveren hissesi vs. gibi maliyete etkisi olan unsurlar gézoniine alinmak suretiyle
saptandigindan, anilan unsurlarin ayrica matrahtan indirilmesinin miikerrerlik arz
edecegi cihetle bu iddialarla yasal isabet bulunmadigi, ancak arsa karar1 ile getirilen,

binanin taseronuna ait defter ve belgelerin incelenmesi sonucu, yiikiimliiniin

’Dn. 4. D., 09.12.1987 giin ve E. 1986/5461, K. 1987/3468.
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tagseronluk ticreti olarak 1983 yilinda (...) lira, 1984 yilinda da (...) lira olmak iizere
toplam (...) lira 6dedigi anlasildigindan bu miktarin maliyete ilavesi, dolayisiyla
matrahtan tenzil edilmesi, kacak¢ilik cezasinin, matrah farkinin yiikiimliiniin
ifadesine dayali olmasi, stirekli bu isi yapmayip, birisinin memur, diger ortagin ise
emekli memur olmasi gozonline alindiginda, vergi kacirma kasit ve iradesiyle
hareket etmedikleri sonucuna varildigindan kusur cezasina g¢evrilmesi, usulsiizliik

cezasimin onanmast suretiyle degisiklikle onanmasina oybirligiyle karar verildi’®.

Bu konuya iliskin bir baska Ozelge su sekildedir;

1972 yilinda insa ettirilen 4 daireli, kat irtifaki olmayan miistakil tapulu
binanin tamaminin 12 y1l gectikten sonra satilmasi sonucu elde edilen kazancin, arizi

ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekir.

Avukatlik yapan (OE) tarafindan Bakanligimiza verilen tarihsiz dilekgede,
1968 yilinda insasina baglanilip 1972 yilinda bitirilen 4 daireli kat irtifaki olmayan
mistakil tapulu binanin tamamimin 27.12.1984 tarihinde PTT Aydin
Basmiidiirliigiine satildig1 bildirilerek, bu satis dolayisiyla gelir vergisine tabi olunup

olunmayacaginin bildirilmesi istenilmektedir.

Bilindigi tizere, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinin 4.
fikrasinda, “gayrimenkullerin alim-sattim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden” elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hiikme
baglanmis ve ayn1 Kanun’un 2361 Sayili Kanun’la degisik 82. maddesinin birinci
fikrasinin 1 numarali bendinde de, arizi olarak ticari muamelelerin icrasindan veya
bu nitelikteki muamelelerle tavassuttan elde edilen kazanclarin arizi ticari kazang

oldugu belirtilmistir.

Bu hiikiimlere gore, gayrimenkul alim ve satiminin ticari bir organizasyon
igerisinde yiiriitiilmesi veya bu tilir bir organizasyon i¢inde yiirlitilmemekle beraber

kazan¢ saglamak amaciyla birden fazla alim veya satim islerinde bulunulmasi

¥ MGB. Ozelgesi, 23.12.1985 Tarih ve 12126-6-134.
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halinde, faaliyetin devamlilik gosterdiginin kabulii ile bu faaliyet sonucu elde edilen
gelirin ticari kazang sayilmasi gerektigi aciktir. Kazang saglamak amacina yonelik
gayrimenkul alim ve satim isleminin devamli olarak yapilmamasi (birden fazla alim
ve sattim muamelesinde bulunulmamasi) halinde ise, faaliyetin arizi ticari faaliyet
olarak degerlendirilmesi ve arizi olarak yapilan bu muamele sonucunda elde edilen

gelirin arizi ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ancak, ad1 gegenin 1972 yilinda insa ettirdigi 4 daireli kat irtifaki olmayan
mistakil tapulu binanin tamamini 12 yil gectikten sonra 1984 yilinda satmasi
durumu, satisin kazang elde etme amacina yonelik olmadigini géstermektedir.

Bu durumda, adi gecenin 1984 yilinda yaptig1 satis konusunun arizi ticari muamele
olarak kabul edilmek suretiyle binanin maliyet bedeli ile satis bedeli arasindaki
farkin 10.000 liray1 asan kisminin arizi ticari kazang olarak vergilendirilmemesi

gerekir™.

1.3.4. Konut Edinmek Amaciyla Birleserek Apartman insa Eden
Kimselerin, Kendi Gereksinmelerinden Fazla Olan Daireleri

Satmalan Karsihiginda Elde Ettikleri Kazanclar Sair Kazanctir

Konut edinmek amaciyla birleserek apartman insa eden kimselerin, kendi
gereksinmelerinden fazla olan daireleri satmalari karsihiginda elde ettikleri
kazanclarin sair kazang olarak vergilendirilmesi gerektigine iliskin Danistay karar1 su

sekildedir;

Adi ortaklik halinde apartman inga ederek 1965 tarihinde daire daire sattiklari
halde gelirlerini beyan etmedikleri saptanarak yiikiimlii adina hissesi oraninda re’sen
takdir yoluyla salinan gelir vergisi ve kesilen kagakeilik cezasini; bilirkisi raporuna
gore matraht 13.436 liraya indirerek kacakeilik cezasini ise kusura cevirip
zamanagimi nedeniyle de terkin ederek onayan itiraz komisyonu kararini; olayda,
yukiimliiniin baska kimselerin baglattig1 insaata, satis vaadi senedi mukabili ve

mesken temini maksadiyla para yatirdigi, ancak bu kimseler insaata devam

% Dn. 4. D., 22.1.1975 giin ve E. 1973/1909, K. 1975/203
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edemedikleri i¢in alicilarin birleserek insaati tamamladiklari, kendi ihtiyaclarindan
fazla olan daireleri sattiklar1 sabit bulunduguna gore bu satiglardan elde edilen gelirin
ticari kazan¢ degil, sair kazan¢ olarak vergilendirilmesinin gerektigi, itiraz
komisyonunun bilirkisi incelemesi yaptirdiktan sonra matrahin saptanmasi yerinde
ise de istisna haddinin diislistinden sonra kalan meblag 10 bin liranin altinda
kaldigindan ve yikiimliiniin kasti da ispat edilemediginden kacake¢ilik cezasi
uygulamasinin gerekmedigi gerekcesiyle tadilen onayan temyiz komisyonu
kararinin; dort ortak olarak apartman insa ederek sattiklari halde kazancini beyan
etmediklerinin saptandigi, igin ticari is oldugu, re’sen takdir yoluyla yapilan tarhiyat
10 bin liranin {izerinde oldugundan kacakcilik cezas1i uygulamak gerektigi iddiala-

riyla bozulmasi isteginin reddine oybirligiyle karar verildi®.

1.3.5. Arsa Uzerine insa Edilen Binanin Maliyet Bedelinin
Belirlenmesinde Arsanin Alis Bedelinin Degil, Son Verilen Emlak
Vergisi Beyannamesinde Beyan Edilen Vergi Degerinin Esas

Alinmasi Gerekir.

Arsa iizerine insa edilen binanin maliyet bedelinin belirlenmesinde arsanin
alis bedelinin degil, son verilen emlak vergisi beyannamesinde beyan edilen vergi

degerinin esas alinmasi gerektigine iliskin Danigtay karar1 soyledir;

Dava ve islem dosyalarinin incelenmesinden, avukat olan yiikiimliiniin, bir
baskasiyla birlikte 1966 yilinda satin aldig1 arsa sonradan ifraz olunmus ve adina
tescil edilen parsellerden birlestirme ve ayirma sonucu olusturulan 68 no.lu parsel
tizerinden 1973 yilinda basladigi apartman ingaatini 1976’da tamamlayarak daire
daire sattigr anlasilmistir. Bu ingaat ile ilgili olarak yapilan inceleme sonucu,
yiikiimliiniin ingaat maliyetine arsa bedeli olarak arsanin vergi degerini dahil ettigi
saptanmig ise de, inceleme elemaninca arsanin 1966 yilindaki alis bedelinin bina
maliyetinde esas alinmasi gerekeceginden bahisle aradaki fark matraha ilave edilmis-
tir. Matrah farkim1 olusturan diger kalem ise, insaatta kullanilan demir, ¢imento

giderinin fazla gosterildigi gerekcesiyle bulunan fark olup, toplani matrah farki

““Dn. 4.D., 12.5.1982 giin ve E. 1982/1237, K. 1982/2137
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tizerinden salinan kagakcilik cezali gelir vergisi dava konusu edilen kararla ve
gayrimenkullerin bilinen maliyet bedeli ile degerlenecegi, demir-¢imento farkinin da
belediye yazisiyla saptandig1 gerekgesiyle onanmistir. Thtilafa konu olan uyusmazlik
ingaatta arsa bedeli olarak vergi degerinin nazara almip alinamayacagi ile demir-
cimento farklarina iliskin olup; davacinin kendisiyle ilgili inceleme olmadigi

yolundaki iddialar1 hakli ve inandiric1 degildir.

213 Sayili Vergi Usul Kanunu'nun 269. maddesi iktisadi isletmelere dahil
bilumum gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerlenecegini, 289. maddesi de bu
boliimde yazili olmayan, veyahut yazili olup da kendi oOl¢iileriyle degerlenmesine
imkan bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve arazinin vergi degerleriyle
degerlenecegini amirdir. Ote yandan sozii edilen yasanin servetleri degerleme ile
ilgili boliimiiniin 297. maddesinde, ticari sermayeye dahil olsun olmasimn bilumum

binalarla arazinin vergi degeri ile degerlenecegi ongorilmiistiir.

Taginmaz mallarin degerlendirilmesinde vergi degerine Oncelikle olanak

taniyan bu yasal hiikiimlerin gézoniinde tutulmasi1 gerekmektedir.

1966 yilinda satin alinan arsa ve serbest meslek erbabi olan yiikiimliiniin
servetine dahil bir unsurdur. Yiikiimli tarafindan 1972 yili servet beyannamesinde
ihtilaf konusu olan arsanin degeri, 1972 yilinda verilen emlak vergisi
beyannamesinde beyan edilen miktar olarak gosterilmis bulunduguna ve iktisadi
isletmeye de arsanin bu kiymetle mal edildigi anlasildigina gére; bina maliyetinin
hesaplanmasinda arsanin 1966 yilindaki alig bedelinin degil 1972 yilinda beyan
edilen vergi degerinin esas alinmasi gerekirken aksine goriisle bulunan fark matrahi

onayan temyiz komisyonu kararinin bu kisminda yasaya uyarlik bulunmamaktadir.

Ote yandan; insaatta kullanilan demir ve ¢imento miktar1 Bursa Belediyesinin
17.10.1978 giin ve 551 sayili yazis1 ile ingaat sari belgeleri incelenerek saptandigi
anlasildigindan davacinin demir ve c¢imentonun bulunandan fazla kullanildigina
yonelik  iddialarmma hukuken ve teknik olarak itibar edebilme olanag:

bulunmadigindan, kararin buna iliskin hiikkmiinde yasaya aykirilik yoktur. Ancak,
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olayin olus ve matrah farkinin bulunus bi¢imi bakimindan tarhiyatta kusur cezasi

uygulanmasi gerekirken, kacakeilik cezasi kesilmesi yerinde degildir.

Agiklanan nedenlerle, davanin kismen kabuliiyle dava konusu kararin ingaat
yapilan arsa bedelinden dolay1 bulunan fark matrahla ilgili kisminin bozulmasina ve
bu matrah kismina tekabiil eden vergi miktarinin terkin edilmesine, kararin demir-
c¢imento farklarma iligkin boliimiine yonelik davanin ise yasal dayanaktan yoksun
bulunmasindan &tiirli  reddine, anilan kararin cezaya yonelik kisminin ise
bozulmasina ve kacakeilik cezasinin kusur cezasina ¢evrilmesine oybirligiyle karar

verildi*',

1.3.6. Veraset Yoluyla Intikal Eden Arsalarin Daire Karsihginda
Miiteahhide Verilmesi Ve Alman Dairelerin 4 Yil Icinde Sa-

tilmasindan Elde Edilen Kazang, Sair Kazanctir

Veraset yoluyla intikal eden arsalarin daire karsiliginda miiteahhide verilmesi
ve alinan dairelerin 4 yil i¢inde satilmasindan elde edilen kazang, sair kazang olarak
vergilendirilir. Bu konuya iliskin Danistay karar1 soyledir;

Ihtilaf, yiikiimliiniin babasindan veraset yoluyla intikal eden arsalar iizerine yapilan
dairelerin satisindan elde edilen kazancin sair kazang olarak vergiye tabi tutulup

tutulmayacagina iliskindir.

Vergi dairesi olayda ticari kazang¢ bulundugunu ileri stirmekte ise de; bu iddia
193 Sayili GVK’nin 37. maddesinin gayrimenkullerin alim-satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden, satin alinan veya trampa suretiyle iktisap
olunan arazinin iktisap tarihinden baslayip 5 yil i¢inde parsellenerek bu miiddet
icinde veya daha sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen
kazanglarin ticari kazan¢ oldugu yolundaki 4 ve 6 numarali bent hiikiimleri
karsisinda dayanaktan yoksun bulunmaktadir. Ancak ayni yasanin “sair kazanglar
ve iratlar” bashig altinda yer alan 80. maddesinde gayrimenkullerin devir ve

temlikinden dogan kazanglarin bu boliimdeki hiikiimlere gore vergiye tabi gelire

“' Dn. 4. D., 15.06.1978 giin, E. 1978/236, K. 1978/2207.
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dahil oldugu 80. maddesinin 1 numarali bendinde de “.... trampa suretiyle iktisap
olunan ... trampa tarihinden baslayarak 4 yil i¢cinde satilmalar1 halinde elde edilen ve
bir takvim yili icinde 10.000 liray1 asan kazanglarin vergiye tabi bulundugu hiikme
baglanmis” olduguna ve yilikiimlii trampa yoluyla yeniden sahiplendigi daireleri
satmis bulunduguna gore, olayda sozili gecen yasa kapsamina giren sair kazang elde

edilmis olduguna oybirligiyle karar verilmistir.

Gayrimenkul alim, satim ve insa isini devamli yapmayan miikellefin biten
binasin1 8 yil gectikten sonra satmasindan elde ettigi kazanci vergiye tabi degildir.
Yar1 hissesinin sahibi bulundugu gayrimenkuliin 1972 yilinda satilmasindan elde
ettigi geliri beyan etmeyen miikellef adina re’sen takdir yoluyla salinan gelir vergisi
ve kesilen kacakeilik cezasinin uyusmazligin, insaatina 1959 yilinda baslanip 1964
yilinda bitirilen binanin bes dairesinin 1972 ve 1973 yillarinda satilmasindan elde
edilen kazancin gelir vergisine tabi tutulup tutulmayacagina iliskin oldugu, 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinin 4. fikrasinda gayrimenkullerin alim, satim
ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri gelirlerinin
ticari kazan¢ oldugu, ayn1 Kanun’un 81. maddesinin birinci fikrasinda da satin
aliman, insa edilen veya trampa suretiyle iktisap olunan gayrimenkullerin,
gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin gemi ve gemi paylarinin alim, insa ve
trampa tarihinden baglayarak dort yil i¢inde satilmalari, trampa ve istimlak edilmeleri
halinde elde edilen ve bir takvim yili iginde 10.000 liray1 asan kazanglarin sair
kazan¢ oldugunun hiikme baglandigi, yiikiimliiniin bu isi devamhi yaptigina iliskin
vergi dairesince yapilmis bir tespit bulunmadigi, gayrimenkul kiymet artis1 vergisi
yoniinden yapilmasi1 gereken beyanda, iktisap tarihinin emlak vergisi beyanina iliskin
1972 yili olarak gosterilmis bulunmasmin gercek iktisabin bu yil oldugunu
kanitlamadigi, 1964 yilinda bitirilen binanin 5 dairesinin aradan 8 yil gegtikten sonra
1972 yilinda satildig1 tartismasiz bulundugundan, Gelir Vergisi Kanunu hiikiimleri
karsisinda elde edilen gelirin ticari kazang veya sair kazang olarak
vergilendirilmesinin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle kaldiran temyiz komisyonu

kararinin bozulmast istemiyle acilan davanin reddine oybirligiyle karar verilmistir*.

# VELIDEDEOGLU H.Veldet; Tiirk¢elestirilmis Metinleriyle Birlikte, Tiirk Medeni Kanunu ve
Borglar Kanunu, 3. Baski, Cilt: 1, Tiirk Dil Kurumu Yaymlart No: 409, Ankara, 1979.
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1.3.7. Yap-Sat Insaat Islerinde Hasilatin Tespit Edilmemesi Durumunda,
Giderler Saptanabiliyorsa, Giderlerin %25’i Safi Kazan¢ Olarak
Kabul Edilir.

Yap-sat insaat islerinde hasilatin tespit edilmemesi durumunda, giderler
saptanabiliyorsa, giderlerin %25°1 safi kazang olarak kabul edildigi bundan bagkaca
bir hesaplamanin kabul gérmeyecegine iliskin Danistay karar1 asagidaki gibidir;
Danistay’in, insaat islerine yerlesik igtihadina gore, hasilat belli ise, hasilatin
%20’sinin, hasilat saptanamayip giderler saptanabiliyorsa, giderlerinin %25’inin safi

kazang olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

Mahkemece dairelerin kat sayisi, 6n, arka ve yan cephe olmalar1 nedeniyle
tamaminin tek fiyatlari satilmasinin miimkiin olmadig1 bu itibarla daire satiglarindan
dolay1 diizenlenen faturalar ile bu faturalara dayanilarak deftere kayit edilen hasilatin
gercegi yansitmadigi sonucuna ulasilmasia karsin defter kayitlarinda yeralan bu

hasilatin %20’ sinin safi kar olarak alinmasinda isabet bulunmamaktadir.

Bu durumda, Danistay i¢tihadina gore, hasilatin bilinememesi durumunda
giderler saptanabiliyorsa, giderlerin %25’inin safi kazan¢ olarak kabul edilmesi
gerektiginden, vergi inceleme raporunda agiklandigi ilizere ingaata ait giderler
saptandigindan, bu giderler dikkate alinmadan gercegi yansitmadigi kabul edilen
kayitli hasilati {izerinden hesaplanan matraha gore tarhiyatin tadili yolunda verilen

kararda yasal isabet goriilmemistir.

Agiklanan nedenlerle Vergi Dairesi Miidiirligli temyiz isteminin kabulii ile

Vergi Mahkemesi kararinin bozulmasina oybirligiyle karar verilmistir.
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1.3.8. Yurt Disinda Yapilan Ingaatlarin Projelerinin Tiirkiye’ de
Cizdirilmesinde KDV Uygulamasi

Yurt diginda yapilan ingaatlarin projelerinin Tiirkiye’ de ¢izdirilmesi isleminde;

1- Yabanc1 firmalarin Tiirkiye disinda yapacaklari insaatlarin projelerini Tiirkiye’ de

cizdirmeleri

2- Tirkiye’ de faaliyet gosteren firmalarin yurt disinda yapacaklari insaatlarin
projelerini Tiirkiye’ de ¢izdirmeleri seklinde ortaya cikabilir.

Hem yabanci firmalara hem de Tiirkiye’ de yerlesik firmalara Tiirkiye disinda
yapacaklari ingaatlara iligkin olarak Tiirkiye'de verilen proje ¢izim hizmetleri prensip
olarak KDV konusuna girmektedir. Ancak bu firmalar verilen hizmetten Tirkiye
disinda yararlanacaklari i¢in bu hizmetler hizmet ihracati i¢in aranilan diger zorunlu
sartlarin gergeklesmesi halinde KDV'den istisna olacaktir. Asagida hizmet

ithracatinda KDV istisnas1 uygulanabilmesi i¢in gerekli sartlar belirtilmistir.

26 seri nolu KDV Genel Tebligi’ nin ( K ) boliimiinde Hizmet Ihracatinda
KDYV istisnasi uygulanabilmesi i¢in asagidaki dort sartin birlikte gerceklesmesinin

zorunlu oldugu agiklanmustir.

1- Hizmet Tiirkiye’de yurt disindaki bir miisteri i¢in yapilmis olmalidir.
2- Fatura veya benzeri belge yurt disindaki miisteri adina diizenlenmis olmalidir.
3- Hizmet bedeli doviz olarak Tiirkiye’ ye getirilmelidir.

4- Hizmetten Yurt Disinda yararlanilmalidir.

Bu sartlardan herhangi birinin ger¢eklesmemesi durumda ise hizmet KDV'ye tabi

olacaktir.
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1.3.9. Kat Karsihg insaat Isi Yapanlarin Kendilerine Kalan Daireleri
Satmayip Miilk Edinmeleri Ve S6z Konusu Daireleri Kiraya
Vermeleri Halinde Ne Sekilde Vergilendirilecekleri Hakkinda Bir
Goriis

KONU: Kat karsilig1 ingaat isi yapanlarin kendilerine kalan daireleri satmayip miilk
edinmeleri ve s06z konusu daireleri kiraya vermeleri halinde ne sekilde
vergilendirilecekleri hk.

(Defterdarlik: Vasitasiz Vergiler Gelir Midiirliigii)

1S E tarihli dilekgeniz.

Ilgide kayith dilekgenizin incelenmesinden; ............. Vergi Dairesi Miidiirliigliniin
....................... vergi numarasinda kayitll G.M.S.I miikellefi oldugunuz, Ankara ili
Cankaya ilgesi ................ Mahallesinde kain ........... ada 30 ve 31 parsellerde Kat
Karsilig1 Insaat Yapim ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi yaparak 31 parsel
lizerinde yapacaginiz binanin tamamini arsa sahibine, 30 parsel iizerindeki binay1 ise
kendi adimiza miilk edinerek kiraya verebileceginizi, diger taraftan bu amacinizi
gergeklestirmek igin gerekirse yaniniza bir ortak da alabileceginizi belirterek,
kendinizin ve ortaginmizin gelir vergisi ve katma deger vergisi miikellefiyeti ile ilgili

olarak Defterdarligimizdan goriis talep ettiginiz anlagilmistir.

193 sayili Gelir vergisi Kanunu’nun 37°nci maddesinin 1’nci fikrasinda; “Her
tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazanctir.” hiikmiine yer

verilmistir.

Ayn1 maddenin 2’nci fikrasinin 4 numarali bendinde, gayrimenkullerin alim,
sattim ve inga isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri
kazancin ticari kazang¢ oldugu hiikkme baglanmis olup, 4. fikrasinda ise “Ticari
kazang, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine ve bu Kanunda yazili gercek (Bilango veya
isletme hesab1 esasi) veya (4369 sayili Kanunun 81/C-2’nci maddesiyle degisen
ibare) (1.11999 tarihinden gecgerli olmak {izere) basit usullere gore tespit edilir.”

hiikmii yer almistir.
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Diger taraftan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta
olup, kazang¢ saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon
tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma niteligine etki etmemektedir.
Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in kazang saglama niyet ve kasti
gerekmemekle birlikte faaliyeti icra eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyag

kapsam ve sinirlarin1 agmasi gerekmektedir.

Bu nedenle, s6z konusu parsellere kendi adiniza insa edeceginiz daireler
dolayisiyla sahsi ihtiyag kapsam ve simirlarini asmast ve kazang saglama
potansiyeline sahip olmasi nedeniyle kendinizin ve ortagimizin Gelir Vergisi
Kanunu’nun ticari kazanca iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde vergiye tabi tutulmasi

gerekmektedir.

S6z konusu daireleri dilekg¢enizde belirttiginiz lizere satmayip kendinize miilk
edinmek istemeniz halinde ise emsal bedeli ile isletmeden ¢ekerek ticari kazanca
yonelik baskaca bir faaliyetinizin bulunmamasi halinde ticari kazang yoniinden gelir

vergisi miikellefiyetinizin sona ermesi gerekmektedir.

Ote yandan, sahsimiza ait gayrimenkulleri kiraya vermeniz halinde elde
edeceginiz gelirin Gelir Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesi geregince gayrimenkul

sermaye irad1 olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan; 16 Aralik 1988 tarih ve 20021 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yuriirlige giren 30 Seri No’lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginin
“Arsa Karsilig1 Insaat Isinde Katma Deger Vergisi Uygulanmasi” bashkli (D)

boliimiinde;
Arsa Karsilig1 ingaat isinde katma deger vergisi uygulamasi ile ilgili olarak bu

Tebligin yayimm tarihinden itibaren asagidaki aciklamalara gore islem yapilmasi

uygun goriilmiistiir.

102



Arsa Karsilig1 Insaat isinde iki ayr1 teslim sdz konusudur. Bunlardan birincisi,
arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Karsilik
olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin katma deger vergisi karsisindaki

durumu asagida aciklanmustir.

1-Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi:

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
sattimin1 mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri

karsilig1 miiteahhide yapilan bu arsa teslimi katma deger vergisine tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gergek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde

vergi uygulanmayacaktir.

2-Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi:

Katma Deger Vergisi Kanununun gegici 8. maddesi geregince, 150 m2’ye
kadar konutlarin teslimi 31.12.1992 tarihine kadar katma deger vergisinden istisna
edilmistir. S6z konusu istisna uygulamasi ile ilgili olarak 9 Seri No’lu Katma Deger

Vergisi Genel Tebligi’nde gerekli agiklamalar yapilmistir.

Buna gore, miiteahhit tarafindan arsa sahibine, arsanin karsilig1 olarak yapilan
150 m2’ye kadar konut teslimlerine katma deger vergisi uygulanmayacaktir.
Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri veya 150 m2’den biiyiik konut
teslimlerinde ise emsal bedel iizerinden katma deger vergisi uygulanacaktir.”

denilmistir.
Ancak Katma Deger Vergisi Kanununun gecici 8. maddesinin uygulama

stiresi 31.12.1997 tarihinde sona erdiginden Katma Deger Vergisi Kanununun 28.

maddesine ekli (I) sayili listenin 9 numarali bendi geregince net alam1 150 m2’ye
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kadar konut teslimleri %1, 150 m2’yi asan konut teslimleri ise emsal bedel lizerinden

%18 oraninda katma deger vergisine tabi olacaktir.

Bu itibarla, yukaridaki agiklamalar dogrultusunda miikellefiyetinizle ilgili
Odevlerinizin tarafinizca yerine getirilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

1.3.10. Genellik Arz Eden Diger Durumlar

Inceleme elemani, 6zel insaatlarda yukarida belirtilen yonlerden yaptigi
incelemelerin yani sira, miiteahhidin bildiriminde yer alan bilgilerin defter
kayitlarina uygun olup olmadiginmi arastirir. Bu arastirma; bildirim, bilango, mizan,
defter kayitlar1 ve belgeler aras1 uygunlugun saptanmasina yonelik olup, daha sonra
bilanco kalemlerinin ve ilgili hesaplarin incelenmesini igermektedir. Ozellikle
belgeler incelenirken, uydurma bir belge olup olmadigina dikkat edilir. Gerekirse

karsit inceleme yoluna bagvurulur.

Inceleme yapilirken, miiteahhidin ihmal, unutma veya yeterince bilgi ve
tecriibeye sahip olmamasi sonucu yaptig1 hatalar1 da aragtirilir. Bunlar;
a) Bilango hatalar1: Bilangonun ¢ikarilip diizenlenmesi sirasinda yapilan hatalardir.
b) Degerleme hatalari: Degerleme yapilirken VUK’un degerleme ile ilgili
hiikiimlerine uyulmamasi veya yanlis uygulanmasidir.
c) Kayit hatalari: Yapilan islemlerin yanlis hesaplara kaydolunmasi veya
belgelerdeki tutarlarin defterlere kaydedilmesidir.
d) Matematik hatalari: Belge ve kayitlardaki toplama, ¢ikarma, bolme ve carpma
hatalarindan dogan yanlisliklardir.
e) Unutma hatalar1: Bazi belgelerin defterlere kaydedilmemesidir.
f) Amortisman miktarindaki hatalar: Amortismana tabi kiymetler {izerinden yanlis
amortisman ayrilmasidir.
g) Diger hatalar: Vergi kanunlarmin yanlis anlasilmasindan, stopaj matrahinin
saptanmasindan, beyanname diizenlenmesinden vb. durumlarindan ileri gelen

hatalardir.
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2. VERGI KAYIP VE KACAKLARININ ONLENMESI KONUSUNDA
COZUM ONERILERI

Vergi kayip ve kacaklarinin oOnlenebilmesi konusunda ¢6ziim Onerileri

asagidaki gibi agiklanmistir.

2.1. TASERONLARA YAPILAN ODEMELERDE VERGI KESINTISi
YAPILMASI OLAYINA iLiSKiN GENEL DEGERLENDIRME

Taseronlara yaptirilan islerin karsiliginda, kendilerinden belge (fatura)
alinabilmesi, insaat sektoriiniin temel sorunlarindan biridir. Taseronlarin belirli bir
kismi, vergi miikellefi bile olmadiklarindan, bunlardan tam fatura alinmasi ya da
yaptirilan islerin yillara yaygin olmasi halinde, gelir vergisi stopaji yapilmasi, ¢ogu

kez imkansizdir.

Ozellikle, bir kisim taseronlarin vergi miikellefi olmamasi, bir yandan yillik
gelir vergisi, gelir (stopaj) vergisi ve katma deger vergileri yoniinden vergi kaybina
neden olurken, diger yandan da, taseronlara yaptiklar1 6demeleri belgelemeyen asil
miiteahhitleri, bu 6demeleri kapatmak amaciyla, piyasadan naylon fatura toplamaya

yonlendirmektedir®.

Taseronlara yapilan Odemelerde, isin yillara yaygin olup olmadigina
bakilmaksizin, yaptirilan isin safi ig¢ilikli ya da malzemeli olma durumuna gore belli
oranlarda stopaj yapilmasi, Belirli bir tutara kadar (so6zgelimi GVK 103. maddesi 1
ve 2 numarali bentlerdeki tutarin toplami kadar ) olan ddemeler i¢in bu stopajin
taseronlar i¢cin beyanname verme sinir1 olarak kabul edilip, asan tutar i¢cin beyanname
verilmesi yoluna gidilebilir. Yapilacak olan bu uygulama, hem vergi idaresi
yonilinden gelir yaratict yoOnii itibariyle, hem de insaat miiteahhitleri yoniinden

O0demelerinin belgelenebilmesi yonii itibariyle faydali bir uygulama olacaktir.

# Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuati Dog. Siikrii Kizilot
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2.2. INSAAT VE ONARIM ISLERINDEN KESILEN VERGILER iSIN
ZARARLA SONUCLANMASI HALINDE MUKELLEFE iADE
EDILMESIi DOGRU BiR UYGULAMA DEGILDIR

Insaat ve onarim islerinden kesilen vergiler isin zararla sonuglanmasi halinde
miikellefe iade edilmesi konusundaki kanun hiikiimleri ¢ok zaman yanlis olarak
algilanip uygulamaya konmaktadir. Ozellikle zararli beyannameler {izerine, kesilmis
vergilerin tamaminin iadesi glindeme gelmektedir. Bugiine kadar yapilan uygulama,

zarar beyani hallerinde de kesilmis vergilerin iadesi seklinde devam etmistir.

Gelir ve kazang terimlerinin zararlar1 da kapsadigi, “Beyanname iizerinden
vergi hesaplanmas1” deyiminin “beyanname iizerinden vergi hesaplanmamasi” yani

zarar halini de icine aldig1 goriisii temelden yanlis bir goriistiir*”.

Kanunda verginin tamamen iadesinden s6z edilmemekte, GVK 94 ve 121.
maddeleri ve KVK 44. maddesinde “mahsup” terimi kullanilmaktadir. “Mahsup”
terimi, iki miispet rakamin birbirine sayilmasi anlamini tasir. Bu sebeple mahsup
sonunda kalan bakiye daima, mahsuptan onceki bor¢ veya alacak miktarindan azdir
ve tamaminin iadesi anlami tagimaz. Burada anlatilmak istenen husus arada olusan

“fark” 1n iadesidir.

Bu konuya iliskin daha once yukarida ikinci boliim 3-h alt boliimiinde yer
alan Hesap Uzmanlar1 Kurulu Danisma komisyonunda ortaya ortaya atilmis olmakla
beraber destek bulamamis benzer bir goriis konmustur. Komisyonda oylamaya konan

goriis asagida kisaca agiklanmustir.

“Insaat ve onarim isinin zararla sonuclanmasi halinde, evvelce tevkif edilen
vergilerin gelecek yillara ait matrahli beyannameler iizerinden hesaplanan gelir ve
kurumlar vergilerinden mahsubu imkani vardir. Kanun hiikiimlerinin dikkatlice

incelenmesi halinde bu imkanin mevcut oldugu goriiliir.

* Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuati Dog. Siikrii Kizilot.
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Gergekten GVK’nun 121. ve KVK’nun 44. maddelerinde mahsup isleminin
muhakkak surette tevkiftin yapildigi yila ait beyannamelerden hesaplanacak
vergilerden yapilacagini emreden bir ifade yoktur. Kanun koyucunun anilan
maddelerde “o yila ait beyannameler iizerinden” seklinde bir deyim kullanmamis
olmasi, tevkif edilmis olan vergilerin sonraki yillara ait matrahli beyannameler
tizerinden hesaplanan vergilerden mahsup edilme imkanimi tanidigina bir delil

sayilabilir.

Bu sebeple, zarar dolayisiyla isin bittigi yilda mahsup edilmeyen vergilerin
ertesi yillara ait matrahli beyannameler iizerinden hesaplanan vergilerden mahsubu

v 45
en uygun ¢oziim yolu olur.”

23.KAMU YATIRIMLARINDA YILLARA YAYGIN INSAAT
ISLERINDE KDV iNDiRiMi SAGLANABILIR

Kamu ihalelerinde 06denek yetersizligi ve kaynak sikintisindan dogan
sakincalar1 bir Olgiide gidermek ic¢in kamu yatirimlarinda yillara sari ingaat
islerindeki %18 olan KDV oraninin indirilmesi bir ¢6ziim olabilir. Yalnizca genel ve
katma biitgeli idareler ile belediyelere ve il 6zel idarelerine karsi taahhiit edilen insaat
islerinde yapilacak bu indirim ve s6z konusu islerde KDV’nin is yapilan idareden
tahsil edildikten sonra olugsmasina iligkin bir diizenleme ile halen yasanmakta olan
bircok sorun giderilecek, ddeneklerin i¢indeki bu fazla KDV miktar1 ile daha fazla

isin yapilmasi saglanacaktir. (2)

2.4. YILLARA YAYGIN INSAAT ISLERINDE STOPAJ KESINTISI
ORANINDA iNDIiRiME GIDILEBILIR

2-3 yil iginde bitirilmek tizere s6zlesmesi taraflarca imzalanan yillara yaygin
islerde hak edislerden kesilen %5 stopaj sektorii olumsuz etkilemektedir. %5 orani
kurumlar vergisinin %50 olarak uygulandigi 1980 yilinda belirlenmistir. Bugiin

%?20’lere kadar ¢ekilmis olan kurumlar vergisi dikkate alindiginda haksiz bir

* Yaklasim Yayinlar1 Yorumlu insaat Mevzuati Dog. Siikrii Kizilot
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vergileme s6z konusudur. Isin bitiminde dogacak kazang iizerinden Sdenmesi
gereken stopajin bakanlar kurulu karariyla %2-3 gibi bir orana indirilmesi daha adil
bir yaklasim olacaktir®®. Nitekim 2007 yilindan itibaren bu oran %3’e indirilmistir,

Bu indirimin sektdrde hareketlilik saglayacag: diistiniilmektedir.

2.5. MORTGAGE SIiSTEMININ YORURLUGE GIRMESI DEVLETIN
VERGI GELIRLERINI ARTIRACAKTIR

Mortgage sisteminin yiiriirliige girmesiyle insaat sektoriindeki kayitdisiligin
oldukca biiyiik bir 6l¢lide azalacagi konusundaki ongoriilerin temelinde, mortgage
kredilerinin gelir vergisi matrahindan indirim konusu yapilmasi durumu oldukca
onem arz etmektedir. Mortgage kredilerinin indirim konusu yapilmasi halinde
devletin ve belediyelerin gelir kalemlerinin artabilecegine iliskin goriis su sekilde
desteklenmektedir:

a) Kisiler yiiksek kredi almak icin yiiksek gelir beyan etmek durumunda kalacaklar.
Bu durum, gelir vergisi matrahini artiracak.

b) Yiiksek kazang beyan eden bu kisiler, kazanglarina gdre sosyal sigorta primi
O0deyecekler. Bu durum, sosyal sigorta gelirlerini artiracak.

¢) Mortgage kredisine konu olan emlak gercek degerinden gosterilmek zorunda. Bu
durumda, devletin alim satimlar {izerinden aldig1 vergiler yiikselecek ve
kontroldrlerin bu emlaklarin degerlerini yeniden incelemelerine gerek kalmayacak.

d) Yine, mortgage kredisine konu olan emlak i¢in yillik emlak vergisi gergek
degerler lizerinden ddenecek ve belediyelerin vergi gelirleri katlanacak.

e) Mortgage kredisine konu olan emlak emsal gosterilerek, diger gayrimenkullerin
alim satim ve yillik vergileri de yiikselecek. Sonunda, devletin ve belediyelerin
gelirleri katlanarak artacak.

f) Konutlarin1 mortgage kredisi ile satan miiteahhitler, satis fiyatlarimi diisiik
gosteremeyecekler. Gelirlerini diisilk gosteremedikleri i¢in, masraflarin1 da gider
yazmak ve masraflari i¢in fatura almak zorunda kalacaklar. Boylelikle, hem vergi

gelirleri artacak, hem de hi¢ vergilendirilmeyen bir alan vergilendirilmis olacak.

* Tiirk Insaat Sektorii Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Raporu.
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g) Giderek kayit dis1 uygulamalar ve degerin diisik gosterilmesi nedeniyle olusan

vergi kacagi yok olacak.”™’

Ortaya konan bu goriislerin sistemin yiirlirliige girmesiyle sektdrde yasanan

kayitdisilig biiyiik 6l¢iide 6nleyecegi yadsinamaz bir gergektir.

" Mimarca Web sayfasi
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SONUC

Vergi incelemesi ile amaglanan, yalniz islem ve kayitlarda yapilan hata ve
hilelerin arastirilmasi ve meydana ¢ikarilmasi degil, kaynaklarini yok etmek suretiyle

hata yapilmasini 6nleyici etkilerin de yaratilmasidir.

Vergi Usul Kanunu’nda, bir akit veya belgenin aksinin kanitlanmasi belirli bir
sekil sartina baglanmamistir. VUK’ nun 148. maddesi ile “Miikellefle muamelede
bulunan gercek ve tiizel kisiler” bilgi verme zorunlulugunda tutulmus, 141. madde ile
de “Inceleme sirasinda gerek goriilen durumlarda, vergilendirme ile ilgili olaylar ve
hesap durumlar1 ayrica tutanakla tespit ve tevsik olunabilir.” hilkmii konulmustur.
Goriildigt tizere, VUK, bir islemin kanitlanmasini sekle baglamamus, ilgilinin
beyanina veya tutanakla saptanan olaya kanit ve belgeleme kuvveti vermis, elde
edilen cesitli kanitlar arasinda hiyerarsik bir siralama yapmamistir. Ayrica, Gelir
Vergisi Kanunumuz bir adim daha ileri giderek, matrahin baz1 karinelere istinaden

saptanmasini bir miiessese haline getirmis bulunmaktadir.

En fazla sekilci olan 6zel hukukta dahi, kanit kuvvetine sahip olan iade
tutanaklarinin, mali kanunlarimiz yoniinden de tam bir kanit kuvvetine sahip
olduklar1 kuskusuzdur. Zira vergi hukuku, kamu hukuk alanina dahil olmak

itibariyle, takdiri delil sistemi kapsami i¢indedir.

VUK’nun 29. maddesinde, her ne sekilde olursa olsun, bir vergi tarh edildikten
sonra, bu vergiye iligkin olarak bulunan ve somut delil veya yasal oOlciilere
dayanilarak miktar1 tespit edilen bir matrah veya matrah farki iizerinden, ikmalen
vergi salinabilecegi Ongoriilmiistiir. Anilan madde de, somut delillerin neler
olabilecegi belirtilmigse de, genellikle, matrah farki miikellefin diger kisilerle olan
iliski ve islemlerine dayanilarak tespit olunacagina ve baz1 durumlarda, bu iliski ve
islemleri belirleyecek belge saglanmasi olanagi bulunmayacagina gore, ilgili kisilerin

ifadelerine kanit olarak deger vermek yasal zorunluluk haline gelmektedir.
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Giliniimiiz vergileri ¢cogunlukla miikelleflerin bildirimde bulunmasi yontemine
dayanmaktadir. Vergilenecek unsurlarinin ne oldugunun en iyi miikellef tarafindan
bilinebilecegi diisiincesine dayanan bu yontemde miikellef, vergi matrahim
bildirmekte ve vergileme rejimine fiilen katilmaktadir. Bir iilkenin gelismislik diizeyi
dolaysiz vergilerin, toplam vergi gelirleri i¢indeki payina bakilmak suretiyle tespit
edilebilir. Az gelismis veya gelismekte olan iilkelerde vergi gelirlerinin hemen
tamami dolayli vergilerden saglanmaktadir. Ulkemizin yillik biitgesinde gelir
kalemlerinin ilk siralarinda her zaman dolayli vergileri gormek, iilkemizin
gelismislik diizeyi agisindan sanirim bize yeterli ipucunu vermektedir. Kuskusuz
dolaysiz vergilerin toplam vergi gelirleri igindeki payimin artirilmasinda
miikelleflerin oldugu kadar kamu yonetiminin de iizerine diiseni yapmasi ve elde
ettigi vergi gelirlerini sosyal devlet olmanin gerekliligini gézeterek vatandaglarina en

rasyonel sekilde yansitmasi gerekmektedir.

Devlet, miikellefe gostermis oldugu gilivenin gegerliligini saptamak ve
sapmalart Onleyerek, bildirim yontemlerinin islerligini saglamak amaciyla,
miikelleflerin hesap ve islemlerini inceleme yetkisini elinde tutmaktadir. Vergi
incelemesi; hesap uzmanlari, hesap uzman yardimcilari, ilin en biiyiik mal memuru,
vergi denetmenleri, vergi denetmen yardimcilar1 ve vergi dairesi miidiirleri
tarafindan yapilir. Maliye miifettigleri, maliye miifettis yardimcilar1 ve gelirler

kontrolorleri, her hal ve takdirde vergi incelemesine yetkilidir.

Vergi incelemelerinin yapilmamasi veya geregi gibi olmamasi, bazi kimselerin vergi
kagirmalarina olanak verecektir ki bu durum; bir taraftan vergide adalet ve esitlik
ilkelerinin zedelenmesine yol agarken, 6te taraftan ekonomik ve sosyal yap1 lizerinde
de olumsuz etkiler yaratacaktir. Insaat isleriyle ugrasanlarimn, incelemenin kanundan
dogma bir husus oldugunu, incelemeyi yapanlarin kendilerine karst bir
husumetlerinin s6z konusu olamayacagini diisiinmeleri, hatta bir incelemede
diizeltilen bazi yanliglarinin ileride daha biiylik hatalar1 Onleyebilecegini kabul
etmeleri ve memnuniyet duymalar1 gerekir. Inceleme elemanlarinin da, vergi
O0demeyi tesvik amactyla miikelleflerini kafesteki tavuk olarak gérmeyip onlara yol
gosterici olma misyonlarini 6n plana ¢ikarmalari, kanunlarin tanidigi izin oraninda,

miikelleflere yardime1 olmalar1 gerekir.
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Maliye Bakanligi son yillarda teknolojik altyapisini hazirlamis oldugu
VEDOP sistemi ile her vatandasia bir kimlik numarasi vermek ve bu numaranin
hemen her tiirlii yagamsal alanda kullanilmasini zorunlu kilmak suretiyle kayitdisi
ekonominin oniine gegmek bakimindan 6nemli mesafeler katetmistir. Ozellikle
kisilerin banka hesaplarindan yapilan ¢apraz kontroller ile beyannamelerin gercek
gelirleri yansitip yansitmadigi, her tiirlii tapu islemlerinin de yine bu ydntem
dahilinde yapiliyor olmasi ile kisilerin servetlerindeki artiglarin kaynaklarinin daha

rahat sorgulanabilir olmasi firsatini bu yeni sistem ile elde etmis bulunmaktadir.

Insaat sektoriinde faaliyet gosteren biiyiik aktorlerin hesaplarinin kontrol
altina alinmasiin, silsile ile daha kiiciik miikelleflerin de mal ve hizmet
teslimlerinde belge kullanmalar1 ve dolayisiyla kayit altina alinmalar1 sonucunu

doguracag siiphesizdir.

Diger bir husus, vergileme teknigi agisindan mevzuatin daha basit, anlagilir
ve giiniimiiz ihtiyaclarina cevap verecek sekilde yeniden diizenlenmesi
gerekmektedir. Sektoriin tiim kayitdisiligimi ortadan kaldiracak sekilde kapsaminin
genigletilmesi i¢in herseyden once herkes icin uygulanabilir derecede basit ve net
tekniklere ihtiyag duyulmaktadir. Vergi mevzuati sadece miikellefler icin degil,
uygulayicilar ve mali misavirler agisindan bile son derece karisik ve iginden
cikilmasi gii¢ bir sekil almistir. Kaldi ki, bu kadar karisik ve anlasilmasi gii¢ bir
sistem gelir artiric1 bir durumdan ziyade, sonu gelmeyen vergi itilaflarindan dolay1
yargiy1 sistemini dahi sikinttya sokan is ylikiinden baska bir sonu¢ dogurmamaktadir.
Yillardan beri artarak devam eden yeni diizenlemelerin karsiliginda biitcenin gelir
kalemlerinin biiyiik kisminin dolayli vergiler ile karsilanmasi bu konudaki

tespitlerimin hakliligini ortaya koymaktadir.

Insaat sektoriinde faaliyet gdsteren birgok irili ufakli aktér bulunmaktadir. Bu
aktorlerin bircogunun halen vergi miikellefi dahi olmamasi, kendilerinden mal ve
hizmet aliminda bulunan kayit altindaki miikellefleri de olumsuz yonde etkilemekte,
miikellefler harcamalarini belgeleyebilmek i¢in naylon fatura kullanimina
gitmektedirler. Bu tip c¢oziimler miikellefleri daha biiyiik vergisel risklere

siiriklemektedir. Bu nedenle eger sosyal gerekgelerle bir kisim kisiler idare
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tarafindan kayitdisinda birakiliyorsa, en azindan kendileri ile ticari is yapan kisilerin
yanlis uygulamalara sapmamalar1 agisindan gider pusulasi vs. gibi daha basit ve

yaygin yontemlerle bu ¢arpik uygulamalarin 6niine gegilebilir.

Verginin tabana yayilmasinin en 6nemli uygulamalarindan biri kanaatimce
istisna ve muafiyetlerin ortadan kaldirilarak bunun yerine ticari islemlere konu olan
belgelerin  herkes tarafindan talep edilmesini 6zendirecek diizenlemelere
gidilmesidir. Bu diizenlemeler haliyle tezimizin konusu olan Insaat sektorii icin de
aynm1 oranda Onem arzetmektedir. Bir ticari kisiligin her tlirli harcamasini gider
olarak kaydedebilmesi belge talebinde 6zendirici bir durumdur. Bunun iicretliler
dahil herkes icin genisletilmesi sonugta birbirine zincirleme olarak bagli olan KDV
gibi vergi uygulamalarinda c¢ok daha etkin ve diisiik maliyetli bir genisleme
yaratacaktir. Boyle bir yontemde ne istisnalara ne de muafiyetlere gerek
duyulacaktir. Bu tip uygulamalar zincirde kirilmalara ve sistemin i¢inden ¢ikilmaz
bir sorun yumagina dénmesinden baska bir ige yaramamasina neden olmaktadir. Mali
idarenin kurmus oldugu teknolojik altyapinin bir sonraki adimimin bu tip bir
uygulamaya gecilmesiyle tamamlanacagini beklemek uygulayicilar acisindan

sasirtict bir durum olmayacaktir.
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