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OZET

Doktora Tezi
Insaat Sektoriinde Kazancin Tespiti ve Vergilendirilmesi
(Funda DIRIL)

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Maliye Anabilim Dah

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetleri, birden fazla takvim yilina sarkmasi
dolayisiyla gerek muhasebe ilkeleri gerek vergi mevzuati bakimindan gegerli olan
“donemsellik kavrami”’nin bir istisnasini olusturmaktadir. Bu 6zelligi dolayisiyla da
farkh vergilendirme ve muhasebe ilkelerine sahip bulunmaktadir. Vergi mevzuati
acisindan, yillara yaygin iglerin vergilendirilmesi, 6zel olarak diizenlenmistir. “Yillara
yaygin” olarak isimlendirilen ve bir takvim yilini agsacak nitelikteki baskalarinin
hesabina ve taahhiide bagh yapilan ingaat ve onarma islerinde Gelir Vergisi
Kanunu’nun ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun ilgili maddelerinde miikelleflerine
uygulanan 6zel bir vergileme rejimi 6ngoriilmustiir. Yillara yaygin ingaat turiiniin bu
ozelligi yaninda aslinda ingaat sektorii bir biitiin olarak farkli uygulamalar arz eden
bir sektér konumundadir.

Ozel insaat ve taahhiit islerine iliskin maliyet tespiti, kazang tespiti,
vergilendirilmesi ve beyani konulari ingaat sektoriiniin kendine 6zgu yapisi iginde
ozellikli konular olusturmaktadir. Ekonominin lokomotifi olarak goriilen ingaat
sektorii icin sermaye giicii cok onemlidir ve kazancin tespiti ile vergilendirilmesi
siurecinde izlenen hukuki yollar miikellefin rekabet giiclinii zayiflatmayacak
uygulamalara temel olusturmalidir. Ancak hizli kentlesme ile 6nemi daha da artan
ingaat sektoriiniin kanunlar ile diizenleme bekleyen sorunlari mevcut olup bu
onemli sektor binyesinde tespit edilen sorunlar anket calismasiyla da
desteklenerek ¢alismamiza esas olusturmustur.

Ozellikle ingaat faaliyetlerinden elde edilen kazancin vergilendirilmesi
mevzuat icinde ilgili kanun maddeleri ve uygulamada karsilagilan sorunlar ile
beraber ele alinmistir. Sorunlara getirilen ¢6ziim onerilerinde Yargi-idare uygulama
birligi beklentisine isaret edilerek hukuksal ¢eligkiler ortaya konmaya caligiimigtir.
Anahtar Kelime: in§aat sektoriinde vergileme, Gelir Vergisi Kanunu, Kurumlar

Vergisi Kanunu, insaat maliyeti, Hak edis
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ABSTRACT
PhD Thesis
(Funda DIRIL)

Determination and Taxation of Income in the Construction Sector
Dokuz Eyliil University
Institute of Social Sciences

Department of Finance

Long-term construction and repair activities constitute an exception of the
“principle of periodicity’’ applicable in respect of both the accounting principles and the
tax legislation because of their overhanging to more than one calendar year. And due to this
peculiarity, it has different taxation and accounting principles. In respect of tax legislation,
taxation of the long-term jobs have been specially organized. In the construction and repair
works named as “’Spread over years’’, in other words, that are dependent to the account and
undertaking of others in a qualification to exceed one calendar year, a special taxation
regime applicable to its taxpayers has been provided in the relevant articles of the Income
Tax Law and the Corporate Tax Law. Besides this characteristic of the long-term
construction type, in fact the construction sector is in the status of a sector presenting
different applications as a whole.

The topics of cost determination, income determination, taxation and declaration
regarding special construction and contracting works constitute speciality issues inside the
peculiar structure of the construction sector. For the construction sector which is seen as the
locomotive of economy, capital power is very important and the legal ways followed in the
process of determination and taxation of income must constitute the foundation for practices
that will not weaken the competitive power of the taxpayer. However, there are problems of
the construction sector whose importance have increased even more with the rapid
urbanization that wait for regulation by laws and the problems determined within the
structure of this important sector has formed the basis to our study by also being supported
with the poll studies.

Particularly, taxation of the income obtained from construction activities has been
handled together with the relevant law articles within the legislation and the problems
encountered in practice. In the solution suggestions brought to the problems, legal
contradictions were tried to be disclosed by pointing out to the anticipation of judicial-
administrative consolidation of practice.

Key Word:Taxation of Construction Sector, Income Tax Law, Corporate Tax Law, Income,

Cost Of Construction, Progress Payment
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GiRiS

Dinyamiz uluslararasi siyasi ve ekonomik iliskiler bakimindan hizli bir
degisim yasamaktadir. Bu degisimin temelinde ekonomik acgidan butlinleserek
birlikte yasama ilkesi yatmaktadir. Ekonomik butlinlesmenin esasinda ise
tekellesmekten ziyade, rekabet edebilirlik glcind arttirmanin gerekli oldugunu
gbrmekteyiz.

Ulkemizin gerek Avrupa Topluluu'na gerek diinyaya acilmasi ve
ekonomisini bu g¢ergcevede butlnlestirmesi, ekonomik aktdrlerinin, bilhassa 6zel
sektorin rekabet giclnun arttirlmasiyla siki sikiya iligkili oldugunu soyleyebiliriz.
Rekabet gucunun arttirlmasini saglayan unsurlardan biri olarak karsimiza ¢ikan, is
aleminin (6zel sektorin) kamudaki islemlerinin basitlegtiriimesi ve hizlandiriimasi
gerekmektedir’.

Tdrk ekonomisinin gerek disa acgiliminda gerek kendi dinamiklerini
olusturmasinda ve dengeli blyimesinde insaat sektorinin roll bayUktir. Bu
anlamda insaat sektdriinde yasanan sikintilar mevcut olup bu sikintilar, kisa strede
diger sektorleri de dogrudan veya dolayh etkilemektedir. Dolayisiyla, insaat
sektoriinde faaliyet gosteren muiteahhitlere, 6zel ingaat sahiplerine, yurt digi insaat
ve onarim igleriyle ve yillara yaygin insaat onarim igleriyle ugrasan Kisi ve
kuruluglara sermaye yapilarini destekleyecek bir ivme gerekli gériimektedir.

ingsaat sektériinde kazancin tespiti ve vergilendirilmesi konusunun
calismamizi olusturmasindaki amag¢ ve 6nemi su sekilde ifade edebiliriz; vergi ve
muhasebe uygulamalarinda gecgerli olan donemsellik kavrami esas itibariyle
sureklilik ilkesinin bir tamamlayicisi olmaktadir. Teoride sinirsiz émurli olarak
kurulan igletmelerin vergi gibi bazi yukamlulUklerini yerine getirebilmesi amaciyla
faaliyet sonuglarinin belirli dénemler itibariyle takip edilebilmesine kanun
duzenlemeleriyle olanak saglanmistir. Donemsellik kavraminin vergi uygulamalari
acgisindan sonucu incelendiginde, her bir dénemin gelir ve giderinin birlikte dikkate
alinarak o doénem icin isletme kar veya =zararinin tespit edilmesi geregini
gOérmekteyiz. Bu uygulamanin bir istisnasi olan yillara yaygin insaat ve onarma igleri

“ticari faaliyet ve ticari kazang” sayllsa da, birden fazla takvim yilina sirayet eden

' Bilal ERYILMAZ, Musa EKEN, Mustafa Lutfi SEN, i§yeri Acma Ruhsat islemleri-
Sorunlar/G6ziim Onerileri, Izmir Ticaret Odasi, Yayin No:12, Izmir,1995,s.314.



ingaat ve onarim isleri vergilendirme yoninden temel bazi 6zellikler ve farkliliklar
tasimaktadir?.
Birden fazla yila yaygin insaat onarma isi, ister gercek ve isterse tuzel kigiler
tarafindan yuratalsin, her durumda;
islerin defterlerde izlenmesi,
isin sona erdiriimesi,
isin mali sonucunun beyani,
Genel giderlerin ve amortismanlarin dagitiimasi,
Elde edilen kazancin tevkifata tabi tutulmasi,
Gegici vergi uygulamasi,

gibi konulari 6zel hikme baglamigtir.

Kanun, yillara yaygin insaat islerinde, dogal akisi g6z 6ninde tutarak genel
ilkeleri belirlemistir. Ancak, insaat ve onarim faaliyetine 6zgii uygulamalara, kimi
zaman taraflarin uyusmazligina bagl ve bazen de is slrecinin 6zelliginden ileri
gelen haller nedeniyle karsilasmaktayiz>.

Bu nedenledir ki, faaliyetin niteligi ve elde edilen gelir unsuru bakimindan
Gelir Vergisi Kanunu (GVK)'nda da diger ticari islerden ayirici dizenlemeler yer
almaktadir. Bu anlamda GVK md. 42, 43, 44, hiukumleri ile gerek vergilendirme
dénemi gerek diger vergilendirme esaslarinin ne olacadi konusunda &zel bir
diizenleme getirilmistir. Buna gére Yillara Yaygin insaat Onarim (YYIO) islerinde
kazang tespiti her yil yapilmamakta, isin bittigi ddbnemde kazan¢ hesaplanarak o
donemin gelir-gider hesaplarina aktariimaktadir(GVK. md.42). Goéruldugu Uzere
kanunlarda sektorun yapisal 6zelligi geregi farklilik arz etmesi ayri bir dizenleme
yapmay! gerekli kilmig, insaat sektériinin vergilendiriimesi ¢alismamiz iginde de
batlnlik olusturacak sekilde vergileme d6ncesi ve sonrasi tamamlayici konu ve
sorunlariyla incelenmistir.

Calismamizda ingaat sektériine iligskin konular, vergilendirme kapsamindaki
dénemi ele alinarak incelenmistir. Oncelikle vergi sisteminde farklilik olusturan
hususlar ve sorunlara yer verilmek Uzere, calismamiz U¢ boélim halinde
diizenlenmistir. ingaat sektériinde kazancin tespiti ve vergilendiriime uygulamalarina

yonelik konu butlnligl saglayacak gergevede ele alinarak irdelenmisgtir.

2 Omer GUZELDAL, “Yillara Yaygin Insaat Ve Onarma islerinde Dénem Sonu islemleri’, Vergi

Diinyasi, S:316, Aralik 2007, s.93. )
Yakup TOKAT, “Yillara Yayil Insaat Islerinde Vergilendirmeye lligkin Farkli Durumlar-1", Yaklagim,
S:171, Mart 2007, s.78.



Birinci bélimde; insaat iglerinin ekonomi igerisinde dnemli bir sektér olarak
alt dallan olmasi, yarattidi istihdam ve diger sektorlere verdigi destek ile beraber
blylk yatirrmlara imkan tanimasi nedeniyle insaat islerinin hukuki yoni ele
alinmistir.

Ayrica bu bélimde yer almak Uzere, insaat islerine ait bilgilendirme amacina
yoénelik temel kavram ve bilgiler incelenmistir. insaat islerinin baslangici, ylritiimesi
sirasinda énemli olan sdzlesme tlrlerinin , sartlari, hukuki yoni ve uygulama boyutu
ile irdelenmistir.

insaat islerinin birbirinden farkliigini ortaya koyan insaat yapim ydntemleri
incelenirken ihale konusu (izerinde durulmustur. insaat ve onarim islerinde ihale
sartlarinin olusmasi ve uyulmasi zorunlu sartlari sektdriin gelisimi icinde énemini
hep korumus ve guncel sorunlari beraberinde tasimis olmasi nedeniyle ¢calismanin
diger bolumlerinde de vergilendirme kapsaminda konu edilmigtir.

ingsaata baslanmasinda 6n sart olan ve tamamlanma siirecinde teminat
istenmesi, kosullari ve iadesi hususlari ele alinirken ayni zamanda diger bélimlerde
sorunlari agiklayacak basliklara iligkin temel bilgilendirme kapsami olusturulmustur.

Calismamizin ikinci béliminde sirasiyla ele alinan konulari inceledigimizde
asagida verilen hususlari gergeve edindik.

Birden fazla takvim yilina yayilan insaat ve onarma islerinde yapilan ve
kanunen gider sayilan harcamalarin dagitimi, isletme binyesinde strduirtlen degdisik
faaliyetler nedeniyle 6zel paylastirma usuline tabi olarak o&rneklendirilmigstir.Bir
hesap doneminde bir arada ydrutilen iglerle kismen veya tamamen ilgili ve
mugsterek nitelik tasiyan giderler ile iktisadi kiymetlerin amortisman paylarinin
giderlestiriimesi zorunlulugunun yani sira, elde edilen muhtelif gelirler bakimindan
da farkli zaman diliminde beyan mecburiyeti s6z konusu olmaktadir®.

ingaat, arsa veya arazi Uzerine ilk madde ve malzeme kullanim yoluyla
olusturulan bir yapidir. Arsa ve arazi alt yapisi lzerine olusturulan bu yapi, yeni bir
Grindir. Bu Uriin bir Gretim faaliyeti sonucu olusmaktadir. insaat faaliyeti (retim
eyleminin ozelliklerini tasimaktadir. Bdyle olunca da tamamlanan insaatt mamul
olarak tamamlamamiza herhangi bir engel bulunmamaktadir. Ulkemizde insaat isleri
Ozel insaat isleri olup, yap-sat seklinde adlandirilan ingaatlar ile ingaat taahhut ve

onarim igleri seklinde surddrilen ingaatlar olmak Uzere iki tirde gergeklesmektedir.

4 Yakup TOKAT, “Yillara Yaygin Insaat Islerinde Vergilendirmeye Iliskin Farkli Durumlar I1”,

Yaklasim , S:172, Nisan 2007, s.68.



“Ticari kazang” niteligindeki insaat ve onarma islerinde; maliyetin tespiti,
zararin tespiti ile vergileme esaslari konusunda vergi hukukumuzda o6zel insaat
niteliginde olanlar ile yillara yaygin ve taahhlide bagl olanlar olmak tzere iki farkli
yapida sistem kurulmustur. Olusumunda taahh(t unsuru bulunmayan ve satiimak
Uzere yapilan ingaatlar vergi uygulamasinda 6zel ingaat olarak veya yap-sat olarak
sistemde yerini almaktadir. Dolayisiyla iki farkli yapida olusan insaat isglerinin maliyet
hesaplanmasinda da 6zel ve taahht isleri olarak ayri uygulama alani bulmustur.

Calismamizda maliyetlerin olusumu ve kazang¢ tespiti Uzerine 6nemli
hususlara ve sorunlara deginilmistir. Bu anlamda, arsa pay! karsiligi bagimsiz
bolimlerin tesliminde daire maliyetlerinin nasil olusacagi, stokta tamamlanmis
arsalarin elde kalmasindan dolayl maliyet gincellenmesi geregi gibi durumlar ele
alinmis ve oOrnek kayit dizenine de dedinerek islenmistir. Diger yandan insaat
sektériinde maliyetlere yansiyan yeterli isgilik bildirimi ve asgari iscilik hesaplamasi
sektordeki firmalar icin ciddi yukumllikler getirdiginden 6nemle (zerinde
durulmustur . Bu anlamda, ingaat faaliyetleri sirasinda ¢aliganlarla ve isyeri ile ilgili
sigortaya bildirimler icinde incelenen konular arasinda mukelleflerin sikayet ettigi
hususlar ayrintili bir sekilde ele alinmaktadir. Ticari kazancin tespiti ile beraber
tamamlanmamis olmasina ragmen yil sonu kardan pay almak isteyen ortaklar igin
avans niteliginde kar pay! dagitimi da insaat sektoriine 6zgu 6zellikli diger bir konu
olarak incelenmektedir.

Dilnyada ve Ulkemizde hizli kentlesme ile birlikte insaat sektdériinde dnemili
gelismeler yasanmaktadir. Hizli kentlesmeye paralel olarak arsa fiyatlarindaki artis
ingaat firmalarini (mateahhit) mali acidan zorlamakta buna paralel olarak da arsa
sahiplerinin arsalarini degerlendirmelerinde gugliklere neden olmaktadir. Bu
calismada, insaat sektoriinde kazang¢ elde edenlerin ciddi anlamda sorunlarina
¢coziim bekledigi bilgisine ulagiimistir. Ozellikle sermaye giiciiniin ¢ok énemli oldugu
sektorde mali sikintilar 6n plana ¢ikmaktadir. Rekabet glictinin zayiflamasina yol
acan mali nedenlerin ortaya konup ¢6zim O&nerilerinin Uretilmesi, ¢alismamizin
Uglncl boéliminde dizenlenmekte ve anket calismamizin da temel esasini
olusturmaktadir.

Ayrica, uglnci bélimde; insaat islerinin vergilendiriimesinde 6zellikli konular
ve sorunlar ayrintili ele alinmadan 6nce vergi mevzuatinda ilgili tim kanunlar
tasniflenerek ingaat igleri ile iligkili olanlar uygulama boyutuyla incelenmistir. Yillara
yaygin ingaat ve onarim i§Ieri(YYiO) ile ilgili mevzuat; GVK md. 41, 42, 43, 44, 75,
92, 94 ve 96 hukumleri ile Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) md. 6, 8, 10, 11, 12, 13,



ve 15 hikimleri ve Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK) md. 10, 20, 24, 26 ve 34
hakamleri ile Vergi Usul Kanunu (VUK)'un md.164 ile md.275 arasinda yer alan ve
diger kanun hikidmlerinden olugsmaktadir. Bu maddeleri ¢alismamiza cergeve
edinmekle beraber uygulamada yargida sikga konu olan sorunlar irdelenmekte,
calismamizla ilgili idare-yargi arasindaki geliskili yaklagimlar ele alinmaktadir.

Ayrica, ingaat sektériinin mali konularinda deneyimli bulunan kisi ve meslek
mensuplarina yonelik bir anket ¢alismasi yapilmig,bununla hukuki uyusmazliklarin
devam ettigi ve ¢6zim bekleyen meseleler ortaya konarak bu dogrultuda goéris ve
Oneriler olusturulmustur. Bilhassa anket g¢alismamizda konu olan ifadeler, gerek
hukuki bilgilendirme yukimlUliga gerek uygulama boyutuyla degerlendirilmistir.
Onemli bir husus olarak “arsa pay! karsiligi kat insaati” konusu islenmistir.

Gunumuizde o6zellikle buylk sehirlerimizde hizli bir kentlesmenin yasandigi
bilinen bir gergektir. Hizli kentlesme ise, buna uygun yapilasmayi da beraberinde
getirmektedir. Ozellikle konut ve isyeri insaatlarinda teknolojideki ve miihendislik
faaliyetlerindeki gelismelerin de etkisiyle buydk bir canliik yasanmaktadir.
Dolayisiyla, ihtiya¢ duyulan yapilasma icin bos arsalar degerlendiriimekte veya eski
binalar yikilarak vyerlerine yenileri yapilmaktadir. Arsa fiyatlarindaki asiri
yukselmeler, mihendislik ve miteahhitlik hizmetlerindeki gelismeler, “arsa payi
karsiligi kat ingsaati” olarak ifade edilen bir olguyu gindeme getirmistir. Kat karsiligi
insaat islerinde 6rnegdin teslim, belgelendirme ve vergilendirmenin normal usullerden
farkll olarak ve bu sistemin kendi dinamigi iginde dederlendirilerek ayrica tespit
edilmesi gerekmistir’.

Ozellikle, son vyillarda artan konut talebine bagli olarak bina ingaat
sektoriinde yasanan hareketlilik sonucunda, bu alanda faaliyet gdsteren birgok
firma, daha bina insaatlari tamamlanmadan hatta hi¢ baslanmadan bile proje ve
maketler lzerinden satislar yapmislardir. Uzerinde bina insa edilecek olan arsalar
degisik sekillerde tedarik edilebilmekte, arsa temin sekline bagl olarak da maliyet
kayitlar ve vergileme sekilleri farklilik arz etmektedir.

Yapilan literatir taramasi sonucunda elde edilen veriler ve anket
g¢alismasindan ¢ikarilan sonuglarla tG¢ bélim halinde arz edilen calismamizda insaat
sektorinin mali sikintilari vergilendirme temeli esas alinmak Uzere incelenme

konusu edilmistir.

Coskun ARAS, “Kat karsihgi insaat islerinde KDV’nin Dogdugu Tarih”, Yaklagim, S:187, Temmuz
2008, s.72.



BiRINCi BOLUM

INSAAT VE ONARIM SEKTORUNDE GENEL BILGILER VE iINSAAT
SEKTORUNUN TURKIYE’DEKI GELISiM SURECI

Dunya insaat sektori pazarinin 3.200.000.000- TL'lik bir pazar oldugu
tahmin edilmektedir. Son 20 yilda da bunun yluzde 70’i kadari uluslararasi
pazarlarda alt yapi projeleri olup bu miktarda, gelismekte olan ulkelerde yer
almaktadir. Gelismis Ulkelerde yuzde 40’lari bulan oranda insaat isleri daha ¢ok
bakim ve tamir islerinden ibaret bulunmaktadir®.

Gelisen insaat hizmetleri pazarinda gelismekte olan Ulkelerin daha fazla pay
olusturduguna dikkat edildiginde, 6zellikle Cin, Rusya ve Tirkiye U¢ blyuk ihracatgi
Ulke olma yolundadir. Bu anlamda sirasiyla: Rusya 1.58 milyar, Cin 1.48 milyar,
Tarkiye 0.74 milyar ile sirasiyla 6nemli bir paya sahip olmaktadirlar. Dinyada hizmet
ihracati bakimindan insaat sektoriinde, Rusya, 0,072, Cin 0,067, Turkiye 0,034,
Endonezya 0,021, Misir 0,019,ile diger hizmet ihracat olusumlari icinde dnemle
tizerinde durulacak paylari elde tutmaktadirlar’.

Gelismekte olan (lkelerden Gircistan ornegini ele aldigimizda tablo 1’de
goéruldigu Uzere, son yillarda en canl sektdrlerinden birisi olarak insaat sektoriine
ait degerlendirmede, istihdam sorununu ¢ézmedeki katkisi ile dikkat cekmektedir.

insaat sektoriinde yaratilan istihdam 2001 yilinda 19.752 kisi iken, bu rakam
2006 yili dokuz aylik doneminde ylzde 112’lik bir artis ile 41.871 kisiye ulasmistir.
SOz konusu rakamin blylimesinde, bina insaatlarinda yaratilan istihdamdaki artis
bas rol oynamigtir. Diger taraftan, 2006 yili dokuz aylik rakamlarina goére, sektorde
toplam istihdamin i¢cinde en énemli pay! yuzde 93 ile bina insaatinda calisan isgiler

almistir®.

Trade And Development Board, “Regulation and Liberalization in the Construction Services Sector
and its Contribution to the Development of Developing Countries”, United Nations Conference On
Trade and Development, 23-25 October 2000, Geneva, p. 4.

Prabir De, RIS, "internation Trade In Services: Evolving Issues for Devoloping Countries” WTO,
ESCAP, ARTNET, New Delhi, Advanced Regional Seminar On Multilateral Negotions In
Services for Asian and Pacific Economies Koklata,19-21 Semtember 2006, p.12.

8 “Gircistan'da ingaat Sektérii”, http:/www.musavirlikler.gov.tr/upload/GUR/muteahhitlik, ( Erigim:

3.9.2008).




TABLO 1: GURCISTAN ORNEGINDE INSAAT SEKTORUNUN iSTIHDAM GUCU

Yil Toplam ing. Alaninin Bina ingaati  Miihendislik Yizey Ekipmanin
Hazirlanmasi Ekipmaninin  Faaliyetleri  Kiralanmasi
Kurulumu

2001 19.752 386 18.153 1.076 88 49
2002 19.963 413 18.053 1.379 111 7
2003 18.874 396 17.190 1.163 92 33
2004 21.344 229 19.845 1.137 77 56
2005 38.560 283 35.963 2.061 133 120
2006* 41.871 413 38.979 2.166 55 258

Kaynak: Gircistan Ekonomik Kalkinma Bakanligi,http://www.musavirlikler.gov.tr,(Erisim:3.9.2008).

insaat sektoriinde Tirkiye, gerek yurt ici gerek yurt disi insaat faaliyetlerinde
yatinmlari ve hizli kentlesmenin getirdigi konut ihtiyaci ile potansiyeli yuksek bir
paya sahiptir. Ancak insaat sektorinin ylksek sermaye gerektiren yapisi, mali
sikinti ile birlikte karsilastigi birokratik engeller, hukuksal ve teknolojik bilgi ve
donanim eksikligi konulari én plana ¢ikmaktadir.Bu anlamda yurt ici ve yurt digi
yatinmlarda devlet desteg@i beklenen hukuksal dizenlemelerin vergisel boyutu 6nem
kazanmaktadir.

Tarkiye’de 6zelikle 2000 yilindan sonra ylkselise gegen insaat sektoru ile
birlikte ingaat muhasebesinin incelikleri ve dnem arz eden konulari her gegen gun
daha da éne ¢ikmis bulunmaktadir. insaat sektorii yaklasik iki yiiziin Gizerinde is
koluna istihdam saglayan lokomotif bir sektdr konuma sahip bulunmaktadir. Bu
anlamda kapsamli olan sektoriin, ¢cok sayida kanun, yénetmelik, genelge, teblig gibi
bircok mevzuat huikumleri kolay anlasilamamakta, kaynaklarin  daimi

glincellenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

1.1. INSAAT SEKTORUNUN GELIiSiM SURECI VE INSAAT SEKTORUNUN
ONEMI

Ulke ekonomilerinin geligmesinde sektorler blylk rol oynarlar. Tirkiye
ekonomisinin gelismesine katkida bulunan sektoérler ingaat sektoril, sanayi sektori
ve tarim sektoradur. Hizmet sektorl icerisinde anilan insaat sektérumuz, Gayri Safi
Milli Hasila (GSMH) icerisinde yadsinamaz bir paya sahiptir. Buna ek olarak, ingaat

sektérinun, ingsaat malzemeleri Ureten sanayi sektoru icerisindeki payi ve igsizligi



emici rol oynayan ylUksek istihdam kapasitesi de g6z 6ntine alindiginda, Glkemiz igin
lokomotif sektor niteliginde oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir.

insaat sektorii; sabit sermaye yatirnmlarinin yapi ile ilgili faaliyetlerini
kapsamaktadir. Bu nedenle sektorun hasilati, diger sektdrlerde yapilan yatirimlarin
bir fonksiyonudur. Bina ve bina disi insaat faaliyetlerinden olusan sektor, kullandigi
girdiler ve yarattig1 istihdam acisindan, ulusal gelire katkisi, yeni is alanlari ve
olanaklarinin yaratiimasindaki roll, diger endustrilerle olan iligkileri nedeniyle
ekonomik durgunluktan biylimeye geciste anahtar bir rol Gstlenmistir.

Hemen tim dretimi yatirrm mali sayilan insaat sektérl, basta konut olmak
Uzere okul, fabrika, hastane gibi her tirli bina ingaatini; yol, koprd, baraj
yapimindan dogalgaz boru hatti désenmesine kadar her tirli altyapi faaliyetini;
elektrik igleri, sihhi tesisat, i1sitma, havalandirma gibi her tlrli donanim islerini
kapsayan genis bir yelpazeye sahiptir. insaat sektor, tim diinya tlkelerinde oldugu
gibi, Turkiye ekonomisi acgisindan da énemli bir ekonomik faaliyet dalidir. Sektor
blyuk oélgtide yerli sanayiye dayanmasi, istihdam potansiyelinin blyukligu, basta
imalat sektori olmak Uzere diger sektorlerle siki bir girdi-cikti iligkisi icinde olmasi

nedeniyle Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektdrii sayllmaktadir®.

1.1.1. Tiirkiye’de insaat Sektériiniin Gelisim Siireci ve Onemi

Cumbhuriyet dénemindeki gelisim strecinde insaat alaninda ilk &nemli
adimlar 1920’li yillarda, Ankara’da baslamistir. Tim zorluklara, ulagim ve malzeme
yetersizligine ragmen, gevrenin geleneksel yapi tarzina uygun bir imar faaliyetine
girilmistir. Cumhuriyetle birlikte, hizli ve planh kalkinma igin sanayi, tarim ve ulasim
alanlarinda yatirimlara verilen énem, Tirk insaat sanayinin de temelini olmustur. Bu
doénemin ilk ingaat faaliyetleri, ulasim sektérindeki yol insaatlarinda goérilmustar.
Ancak yetismis teknik eleman vyetersizligi, ¢alismalarin bir slire yabanci sirket,
uzman ve musavirliginde ylrimesine neden olmustur. Cumhuriyet doéneminin
baslangicindan, 1950’li hatta 1960l yillara kadar, insaat sektdrinde en buylk
agirlik altyapr ve bayindirlik ingaatlari olmus, bu slre iginde s6z konusu insaat
alanlarinda dénem zamanla blyuk girisimler izlenmigtir. Bu donemde Devlet Su
isleri (DSI) ,Karayollari gibi teknik gilicii biinyesinde toplayan, biiylk capta devlet

destegi ile yatirnmlar yapan tegkilatlar kurulmus ve bunlarin yaptigi1 yatirmlar insaat

® Jhsan AKAR, “Ozel insaatlarin Vergilendiriimesinde Ozellik Arz Eden Hususlar”,

http://www.imobursa.org.tr ,(Erisim: 02.05.2007).




sektorine bir ivme kazandirmigtir. Bu hiz 1960’ yillara kadar etkinligini
surdirmistir. 1960’ yillarda DSI yatinmlarinin hacmi oldukga biyimiis takip eden
1970’li yillarda yetismis teknik isglcl 6zel kesime ydnelmistir. Kamu kesiminde
oldukga dénemli bir teknik eleman acgidi ortaya ¢cikmistir. Diger yandan, bu yillarda
O0zel kesimin faaliyet alanini sanayi kesimine kaydirmasi ve yatirimlarin
yayginlasmasi sonucunda fabrika tipi bina yapiminda artis olmus, bu da yapim
teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin gelisimini saglamistir.

Tarkiye’de sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan sosyo-ekonomik degisimler,
kentlesme olgusu ve kentlere goég¢in hizlanmasi, insaat sektoriinde konut
yapimciligina énemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planli bir Gretime gecise imkan
bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir yapiyl ortaya c¢ikarmis,
konut Uretiminde karlihdl tek amag haline getirmistir. Kentlerde plansiz ve kalitesiz
konut Uretimleri yayginlasmistir. Bu olumsuz goériinime ragmen, konut dretiminin bu
doénemde Turkiye ekonomisine, istihdam ve yatirrm olarak bulylk katkilarda
bulundugu da g6z ardi edilemeyecek bir durum olmustur.

Ozellikle 1950’den sonra, kentlesme hizi yiikselmeye baslamig, konut sunum
bicimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi konut gereksinimini
kargilayamaz duruma gelmistir. Soruna, igcine girilen ¢ok partili dénemde siyasi
gbruslerle ¢dziim aranmis ve o ddnem 1958°de imar iskan Bakanhgi kurulmustur.

1965’ten sonra, “yap-sat¢l” Uretim ve gecekondulasma hiz kazandigi
gorulmektedir. Bu sunum bigimleri, ylksek yodunluklu ve &énemli sorunlari olan
kentler dogurmustur. insaat sektdriinde artan talep karsisinda Konut sorunu
blyurken, 1970’li yillarda yavas yavas toplu konut tiri sunum bigimleri ortaya
cikmaya baslamistir. Ancak, bunlar kurumsallasamamis ve kooperatifler en énemli
konut Ureticisi durumuna gelmistir.

1980’li yillarda, Tarkiye’nin yalnizca kentlesme alaninda degil, toplumsal
yasamin her alaninda da donisim yasadigi yillar olmustur. Turkiye, 1950’lerin
yarisindan sonra siirdiirmekte oldugu i¢ pazara dayali bllylimeyi degistirmistir. Once
bu yondeki kalkinma modelini birakip, kaynaklarini uluslararasi rekabet kurallarina
gobre dis piyasalara uretim yapabilen sektorlere aktarmaya baslamistir. Konut ve
kentlesme konusunda 1950’li yillarin ortalarinda ortaya ¢ikan kimi kurumlar, ya bigim

degistirmis ya da uyum saglayamayip yok olmustur'®.

' Kolay iletisim “Tiirkiye'de Yapi-insaat Sektériiniin Tarihi”, KOBI Finans,
http://www.kobifinans.com.tr ,(Erisim: 07.02.2007).




1980’lerde Turkiye, bir yandan dnceki donemlerden devreden kentlesme ve
konut sorunlarina, bir yandan da yeni dénemin sorunlarina ¢6zim bulmaya
calismistir. 1980°’den sonraki dénemde kentsel alanlarda yasanan degisimlerden
birisi, gecekondulagmanin degisen niteligi olup,kullanicilarin baskalarinin arsalari
Uzerinde kendi emekleri ile Urettikleri tek ya da az gecekondularin yerini, kullanici
disindaki gruplarca Uretilen ¢ok katl yapilasma almistir. Ayrica, kentlerin imarli
kesimlerinde de benzer gelismeler yasanmis, orta ve Ust gelir gruplarina yénelik
seceneklerin, kooperatiflerin konut Uretimindeki payi artmistir. Bunun nedeni de
Toplu Konut idaresi (TOKIi)nin kooperatiflere actigi krediler olarak gdrulmustr.
Kooperatiflerin tUretimden aldi§i payin artmasi, arsa gereksinimini artirmis ve arsa
alarak konut dretimini buralarda yapmalarina yol agcmistir. Ayrica konut Uretiminin
kent disina tasinmasinda Emlak Bankasi ve TOKIi uygulamalarinin da etkisi
olmustur. Bu olusumlarin sonucunda, daha blUyidk kent parcalarinin agilmasini
gerektiren toplu konut tlrl gelismeler gl¢lenmistir.

Genel anlamiyla insaat, malzeme ve isgilikte kullaniimak suretiyle, meydana
getirilen bir gayrimenkulun yapi! kismina ait faaliyetlerin timdnd, Onarim ise, bir
gayrimenkulun iskeleti disinda harap olan kisimlarinin yeniden yapilmasi ile buyuik
dlglideki tamirat ve yenileme faaliyetlerini ifade etmektedir'".

Devlet istatistik Enstitiisii (DIE) tarafindan Tirkiye’'deki istihdam, 1999 yili
itibari ile 22 milyon olarak agiklanmistir. Bu istihdamin yizde 4’e karsilik gelen 1,2
milyonluk kismi ingaat sektdrinde yodunlagsmaktadir. Cogunlukla vasifsiz ig¢i olarak
kabul edilen bir kesim icin son derece énemli bir istihdam sahasi olan ingaat sektéri
ekonomik kugulme ve blyume doénemlerinde degisime ugramakta, bdylece bir
yandan ekonomideki degisimlerden etkilenirken ayni zamanda ekonomik gelismeleri
de etkilemektedir. insaat harcamalarinin vyaklasik yizde 3'Uni  kamunun
gerceklestirdigi goéz 6nline alindiginda sektér agisindan kamu yatirimlarinin énemi
daha acgik ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda sektorin éninin agilabilmesi igin kamu
yatinnmlarinin hizlanmasi gerekmektedir. Ancak uygulama ne yazik ki bu yonde
olusmamaktadir'.

Yurticinde 2006 ve 2007 yillarinda blUyuk bir patlama yasayan ve bluylime

performansi ylizde 1960’lara ¢ikan insaat sektorinin, 2008’in ilk geyreginde ylzde

" Erdal EREN, “Teminat Mektubu Cozillirse Is Hacmimiz Iki katina Cikar’, Insaat,
http://www.insaatdergisi.com.tr ,(Erisim: 27.11.2008).

Mehmet SENLIK, ingaat Sektoriinde Maliyet Hesaplari ve Vergi iligkileri, (Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi ), Cukurova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, Adana, 1998, s.95.
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3,1, ikinci ¢eyreginde ylzde 0,9 olan buyime oranlarinin dordincl ¢eyrekte eksiye
diismesi beklenmektedir'®.

insaat sektorii ve insaat malzemeleri sanayinin, ekonomiye yiizde 30-35
Uretim kapasitesiyle katma deger yarattigini, biyimeye 1,5 puanin Uzerinde,
istihdama 1.5-2 milyon kisi, Turkiye'nin net déviz girdisine ise 10 milyar dolar ve
tizerinde katki sagladigi bilinmektedir. i¢ siyasi ve kiiresel riskler nedeniyle sektdriin
Ulkemizdeki sorunlari artmis durgunluk donemine girmistir. Oysa sektorin
ekonomideki sagladigi katki incelendiginde U(zerinde durulup iyilestirmelerin

yapilmasinda gecikiimemesi gerektigi bir 5neme sahiptir'™®.

1.1.2. ingaat Sektériiniin Makro Degiskenler ile Etkilesimi Ve Vergi Gelirlerine
Katkisi

Bir sektoriin ekonomi icindeki yerini ve 6nemini ortaya koyan en 6nemli
gOstergelerden biri GSMH igindeki payidir.

Ulkenin yénetiminden kaynaklanan ekonomik belirsizliklerin varli§i halinde ve
uzun sdureli krizlerin yagsanmasi durumunda, firmalarin ekonomik faktorlere bagl
stratejik kararlar almalarini gliglesmektedir. Ozellikle kamu harcamalarinda azalma
sektorin kugulmesine neden olabilmektedir. Kuglilmenin diger nedenleri ise reel
ekonomideki ylksek faizler, vergi oranlarinin yiksek olusu, konut ve 6zel sektérdeki
taleplerin azalmasi olarak siralanabilir.

insaat firmalarinin ekonomik faktdrlerden etkilenme derecelerini belirlemek
amaciyla; Tirkiye Miteahhitler Birligi ve Tirkiye insaat Sanayicileri igveren
Sendikas’'na baglh blyuk insaat firmalarini kapsayan bir calisma yapilmistir.
Calismada; 50 yuklenici, 50 alt ylklenici ve 50 danisman insaat firmasi olmak lzere
toplam 150 firma secilmistir. Ekonomik faktérlere yaklasim farkliliklarini
belirleyebilmek amaciyla, firmalar hizmet alani bakimindan esit sayida olacak
sekilde yuklenici, alt yuklenici, danisman olarak Ug farkli gruba ayrilmistir. Arastirma
kapsamina alinan firmalarin; is hacmi bakimindan buylk olcekli, sektdrde tercih
edilen ve belirli bir sayginliga erismis olmasina dikkat gosterilmistir. YUklenici
firmalarin is hacmi bakimindan alt yulklenici firmalara nazaran daha buyuk oldugu ve
Ulkemizde pek yaygin olmayan danisman firmalarin ise daha kiigik olgekli firmalar

oldugu belirlenmigtir. Firmalarin yizde 5’i devlete is yapmakta, geriye kalan yuzde

'® Erdal EREN, a.g.m. i _
" Talat GULER, Selguk DURANLAR, “Ulkemizde Yoksulluk Insaat Sektoriine Etkisi”,Mevzuat, S:101,
Yil:8, Mayis, http://www.mevzuatdergisi.com , (Erisim: 18.12.2007).
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65’lik grup ise hem devlete hem de 6zel sektore is yapmaktadir. Devlete is yapan
firmalarin buyudk bir kismi altyapi ingaatlari konusunda uzmanlagmig olan ve
yurtdisinda da ydklenicilikler yapan firmalardir. Secilen firmalarin ekonomik
faktorlerden etkilenme derecelerini belirlemek amaciyla bir anket calismasi
dizenlenmistir. Calismada, firmalar agisindan ekonomik durumun belirlenebilmesi
amaci ile 5 adet parametre devalliasyon, doéviz dalgalanmalari, enflasyon, faiz
oranlari ve vergiler belirlenerek, s6z konusu parametrelerin insaat firmalari
acisindan firsat ve tehdit olusturma potansiyelleri analiz edilmistir.

Elde edilen veriler sonucunda, Ulkemizdeki ekonomik durum firmalar
acisindan “blylk tehdit ve etkisiz” arasinda degisim gostermektedir. Ozellikle alt
yuklenici insaat firmalari, kiclk sermayeli olmalari ve is hacimlerinin sinirli
olmasindan dolayr ekonomik parametreleri blyik oranda “tehdit edilen” olarak
gorulmektedirler. Uluslararasi yuklenicilik faaliyetleri nedeni ile is hacmi alt yiklenici
firmalara oranla daha biylk olan yiklenici ingaat firmalari, finansman olanaklarinin
da esnekligi ile birlikte ekonomik durumu daha disik bir oranda
degerlendirmektedirler. Ulkemizde pek yaygin olmayan danisman ingaat firmalari
cok fazla sermaye ve kaynak tahsisi gerektirmeyen bir grup oldugu icin ekonomik
sartlardan en az etkilenen grup konumundadir. is hacimlerinin kiigiik olmasi ve ciddi
bir kaynak tahsisini gerektiren uygulamalarin yapilmiyor olmasi da danigsman
firmalarin ekonomik durumu etkisiz olarak degerlendirmelerini saglamaktadir.
Ulkemizde yasanan ekonomik krizlerin ingsaat sektérii ve baglantili olarak insaat
firmalari Gzerinde yogun bir baski olusturdugu aciktir. Gelecekler hakkinda uzun
vadeli plan ve programlama yapamayan firmalar i¢in gelecek belirsizliklerle dolu bir
rekabet ¢evresi yaratmaktadir. Belirsizliklerle dolu rekabet c¢evresinin son yillarda

insaat firmalarini tehdit olusturdugu agiktir'.

' Rifat TUR, Aynur KAZAZ, Ahmet YARDIMCI, “Antalya ‘da Faaliyet Gésteren insaat Firmalarina
Yoénelik Ekonomik Durum Analizi: Bulanik Mantik Yaklasimi”, Akdeniz Universitesi, Antalya,

http://www.e-kutuphane.imo.org.tr,(Erisim:2.5.2009)
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1.2. INSAAT ISLERI VE VERGILENDIRILMESI KAPSAMINDA ELE ALINAN
TANIM VE KAVRAMLAR

Vergi Kanunlarinda ingsaat kavraminin tanimi yapiimamistir. Ancak insaat
sektorinde faaliyetlerin yurGtilmesinde izlenmesi gerekli ve yol gosterici kanunlar
ingaat islerinde gegen tanim ve kavramlara aciklik getirmistir. S6z konusu
aciklamalarin hukuk sistemi icerisinde insaat kavramina farkli yonlerden degindigini

gOérmekteyiz.

1.2.1. Tanimlar

Genel anlamda insaat; malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle, meydana
getirilen bir gayrimenkulun yapi kismina iliskin tim faaliyetleri icermektedir.

Kamu ihale Kanunu (KiK) ve imar Kanunu’'na gdre yapi ve yapim’in tanimi
yapiimistir. Yapi, karada ve suda surekli veya gecici, resmi ve 0Ozel yer alti ve
yerUstl ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve ayrilabilir
tesisler olarak tanimlanmistir. Yapim, bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani,
rihntim, liman, tersane, kdpru, tlnel, metro, viyadik, spor tesisi, alt yapi boru, iletim
hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama
tesisi, toprak islahi ve dekupaj gibi her tlrll insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat,
imalat, ihrazat, nakliye, tamamlama, buylk onarim, restorasyon, ¢evre dizenlemesi,
sondaj, yikma, gui¢lendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim iglerini ifade eder.

Calisma Bakanliginca 15.06.1983 tarih ve 83/6686 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile kabul edilen is kollari tiziginde insaatin tanimi yapilmistir. Buna gore
insaat bina, yol, képrl, demir yolu, tiinel, metro, kanalizasyon, liman, dalga kiran,
havuz, istihdam, havaalani, dekovil, tramvay yolu, spor alanlarinin yapimi gibi her
cesit yapicilik igleri ile bunlarin etlid, proje arastirma bakim onarim ve benzeri isler
olarak acgiklanmistir.Medeni Kanunda belirtildigi sekliyle insaat, arsa-arazi Uzerinde
malzeme ve emek kullanimiyla insa edilmis ve dizenlenmis varliklar olarak izah
edilmistir (MK. md. 652 /1).

Yapl, kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya
parsellerde yahut kendilerine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluslarinin vermig olduklar tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile imar plani,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir. imar Kanununun kapsamina

giren batun yapllar icin belediye veya valiliklerden yapi ruhsati alinmasi zorunludur.
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Ruhsat alinmis yapilarda, herhangi bir degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat
alinmasina baghdir. Bununla beraber, bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve
nitelik degismiyorsa ruhsat tadili, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmamaktadir.®.
MK’ da insaat cesitleri menkul ve menkul olmayan insaatlar olarak ikiye

ayrilarak dizenlenmistir. Menkul insaat, temelli olmaksizin gegici amacli ve belli
hizmetler igin arsa lzerine yapilan kullbe, baraka, yazlik sinema, tiyatro sahneleri,
Pazar tezgahlari olup tapuya tescili edilmeyen ingaatlardir.Menkul olmayan
(tasinmaz) ingaatlar icin topraga devamlilik gosterecek sekilde bagli olan ve
ekonomik deger tasiyan vyapilardir. Yol, koprl, bina bu insaatlara 6rnek
olabilmektedir'’. Bu insaatlar yapiminda uzmanlik ve teknik nedenlerin bir sonucu
olarak kendi iclerinde 3 bdlimde gruplandirilabilirler.

o Konutlar: Ev, apartman vb.

e Ticari, sinai, sosyal ve killturel yapilar: Otel, hastane, spor tesisleri vb.

e Ozel uzmanlik isteyen ingaatlar: Yol, képrii, havaalani, baraj, liman vb.

1.2.2. Kavramlar

ingaat ve onarim isleri kapsaminda hukuksal diizenlemeleri incelemeden énce
bu alanda kullanilan kavramlara'® ve agiklayici bilgilere' asagida yer verilmektedir.
idare, ihaleyi yapan bu Kanun kapsamindaki kurum ve kuruluslari,
ihale, KiK' da yazili usul ve sartlarla mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin
istekliler arasindan secilecek birisi Gzerine birakildigini gdsteren ve ihale yetkilisinin
onayini muteakip s6zlesmenin imzalanmasi ile tamamlanan iglemleri,
ihale yetkilisi, idarenin, ihale ve harcama yapma yetki ve sorumluluguna sahip kisi
veya kurullari ile usulline uygun olarak yetki devri yapilmis goérevlilerini,
Basvuru belgesi, belli istekliler arasinda ihale usulinde 6n yeterlige katilan aday
tarafindan yeterliginin tespitinde kullaniimak lzere sunulan belgeleri,
ihale dokiimani, ihale konusu mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinde;
isteklilere talimatlari da iceren idari sartnameler ile yaptirilacak isin projesini de
kapsayan teknik sartnameler, sdzlegsme tasarisi ve gerekli diger belge ve bilgileri,
Teklif, KiK’na gore yapilacak ihalelerde isteklinin idareye sundugu fiyat teklifi ile

degerlendirmeye esas belge ve/veya bilgileri,

'® Cengiz KOSTAKOGLU, igtihath insaat Hukuku Ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri, istanbul,

2000, s.6.
7 Sadik AKTUKMAGC, insaat Hukuku, Ankara,1975, s.11.

'® http://www.Tinsaat.com.tr , (Erigim: 02.12.2008).

% http://www.yapirehberi.net/Sozlukturkce, (Erisim: 09.02.2008).
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Pazarlik usulii, KIK’ da belirtilen hallerde kullanilabilen, ihale sirecinin iki asamali
olarak gerceklestirildigi ve idarenin ihale konusu isin teknik detaylari ile
gerceklestirme yéntemlerini ve belli hallerde fiyati isteklilerle géristigu usuld,
Sozlesme, mal veya hizmet alimlari ile yapim iglerinde idare ile ylklenici arasinda
yapilan yazili anlagsmayi,

Yapim, bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, képru,
tiinel, metro, viyadik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve eneriji
nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, tagkin
koruma ve dekapaj gibi her turll insaat igleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat,
nakliye, tamamlama, blyUk onarim, restorasyon, ¢evre dizenlemesi, sondaj, yikma,
guclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim iglerini,

Tedarikgi, mal alimi ihalesine teklif veren gercek veya tlizel kisileri veya bunlarin
olusturduklari ortak girisimleri,

Hizmet sunucusu, hizmet alimi ihalesine teklif veren gercek veya tiizel kisileri veya
bunlarin olugturduklari ortak girigimleri

Ortak girisim, ihaleye katilmak (zere birden fazla gergek veya tizel kiginin
aralarinda yaptiklari anlasma ile olugturulan ig ortakhdi veya konsorsiyumlari,
Yiklenici, Gzerine ihale yapilan ve s6zlesme imzalanan istekliyi,

ifade etmektedir.

Kat Karsiligi Anlagsma, taraftar arasinda sekil, bicim adet (ylzde) karsiligi bedel
6demeksizin Tapu Sicil Midurligi'nce senet altina temlik seklidir.

Kat irtifaki, bir arsa (izerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak lizere yapilacak ve
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri igin, o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan, Kat Mulkiyeti Kanunu’na gore kurulan irtifak hakkidir.
Kat Miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin kat, is blrosu, dikkan, magaza, mahzen,
depo gibi bélimlerden ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverigli olanlarin
Uzerinde, o tasinmazin maliki veya ortak malikleri tarafindan KMK'ya gére kurulan
6zel mulkiyet hakkina denmektedir.

iskan, yapilan yapinin bitmesi nedeni ile oturulmak icin alinan yapi kullanim iznine
denmektedir.

Yapim Miiteahhidi, yapim isi ihalesine teklif veren gercek veya tlizel kigileri veya
bunlarin olusturduklari ortak girisimleri tanimlamaktadir.

Yiklenici, Gzerine ihale yapilan ve s6zlesme imzalanan istekliyi ifade etmektedir.
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Gegici Kabul, bir ingaatin tamamen bitmemis bile olsa mal sahibi tarafindan
ongorilen amca uygun olarak kullaniimak istendigi dizeye ulastigini, tasarimci veya
proje yoneticisi veya her ikisinin belgeledigi tarihtir.

Yiiklenici, insaat vb. iglerin s6zlesme, plan ve sarthamelere uygun bigimde yapimi
icin sorumluluk alan ve bu amagla isglicl, malzeme ve ekipman saglayarak bunlari
yoneten (denetleyen) kisi veya orgut olarak tanimlanmaktadir.

Ana Yiiklenici, mal sahibi ile s6zlesme yapan yikleniciyi ifade etmektedir.

Alt yiiklenici , ana ylklenici ile s6zlesme yapan yuklenicidir.

Sartnameler, is ile ilgili malzeme, ekipman, sistem, gereken isci vb. kaliteler
konusunda, ayrintili bicimde yapilan yazili agiklamalardir.

Genel Sartname, sOzlesme cercevesindeki sartnamenin genel hikimlerini iceren
bu bélim projenin nasil gergeklestirecegini (taraflarin hak, sorumluluk ve iligkilerini)
gosterir. Bu evrakta gegici insaat, sigorta ve santiye yonetim burosu (field office)
saglama gibi yiikiimliilikler de bulunur?®.

ingaat Maliyeti, bu maliyetler, insaat sézlesme giderleri, destek ve genel giderleri ile
kullanilan iscilik, malzeme ve tesisat harcamalarini igerirler.

Kesif, 6n hazirhk bilgilerine dayanarak maliyetin yeterli dogrulukta tahmin
edilmesidir.

Teklif , s6zlesmede tanimlanan isi belirli bir fiyatla yapma 6nerisidir.

Vekalet , bir tarafin, diger taraf adina hareket etmesine yetki ve yukimlulik veren
yasal iligski olarak bilinir.

Zeyilname, daha d6nce yayinlanmis sézlesme belgeleri GUzerinde ekleme, duzeltme
ve aciklama yapmak amaciyla, fiyat teklifi almadan énce g¢ikarilan ihale belgesi eki
olarak ifade edilmektedir.

ihale Dosyasi, dngériilen isi ve sézlesme kosullarini agiklamak amaciyla mal sahibi
tarafindan yikleniciler icin hazirlanan belgelerdir. ihale dosyasinin tipik ekleri,
cizimler, sartnameler, s6zlesme formlari, genel ve 6zel sarthnameler, teklif veya Oneri
formlari ekleri ile diger bilgilerdir.

Hak edis (istihkak),Tamamlanmis is kisimlarinin insaat proje yéneticisi tarafindan
periyodik bicimde denetlenip onaylanmasi Uzerine, bunlarla ilgili sézlesme tutarinin
periyodik olarak mal sahibi tarafindan 6édenmesidir.

Hak edis Programi, tanim ve maliyetler ile birlikte iscilik ve malzemeyi igeren
pozlarin toplami sézlesme bedelini verir. Pozlar yardimi ile ytklenicilerin hak edigleri

hesaplanir. .

2 Eski Terimler S06zlugl, http://www.platin.s5.com/sozluk/ab.html, (Erisim: 10.02.2008).
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Ana Sézlesme, mal sahibi ile dogrudan yapilan sézlesmedir. Bu sézlesme ingaatin
bdélimlenmesine baglh olarak bir veya birden fazla sayida olabilir.

Teminat, Gg¢lncld bir kisinin Urin (veya is) kalite veya miktari veya yeterli
performansi Uzerinde belirli bir stre icin sdzlesmede verdigi ve gerceklesmemesi
halinde yasal yaptirimi gindeme gelen karsilik (glivence)olarak ifade edilmektedir.
Gegici Teminat, yUklenicinin mal sahibi tarafindan, ihale evrakinda tanimlanan isi,
teklif fiyati ile gergeklestirmek hususunda sézlesme taahhidiini yerine getirmemesi
halinde, bir sigorta kurulusunun mal sahibine teminat miktarini 6deyecegini bildiren
beyanidir.

Kesin Teminat, sdzlesmedeki yukumluliklerin yerine getiriimemesi halinde bir
sigortanin sigortali mal sahibi veya ylkleniciye teminattaki miktari 6deyecegine dair
beyani (vaadi)olarak ifade edilmektedir.

Kesin Teminat Poligesi, gecici ve kesin teminat, yevmiye ve malzeme 6deme
teminatlarini, birinci (ana) ylklenicinin sigortaliya (mal sahibi veya yiklenici)
6dememesi veya muizayakasi halinde ilgili (sigorta) kurulusunun kendisine, police
Uzerindeki miktari 6deme beyanidir.

Maddi Tazminat, s6zlesmeye gore yuklenicinin isi bitirmede gecikmesi halinde mal
sahibine genellikle glin bazinda 6demeyi kabul ettigi para miktandir.

Bitis Tarihi, insaat sb6zlesmesindeki tim kosullarin yerine getirildigi tarih olarak
ifade edilmektedir.

Yaklasik maliyet, ihtiyag konusu her danismanlik hizmet aliminda yaklasik
maliyetin tespit edilmesi zorunludur. Yaklasik maliyetin, mevzuat hikimlerinde
belirlenen esas ve usuller uyarinca, ayrintili miktar ve fiyat arastirmasi yapiimak
suretiyle gergekgi fiyatlarla belirlenmesi esastir. idareler yaklasik maliyeti, Katma

Deger Vergisi (KDV) hari¢ olarak hesaplanmaktadir.

1.3. MUTEAHHITLIK VE TASERONLUK HiZMETLERI

insaat sozlesmelerinde miiteahhidin teknik bilgisi, sahsiyeti gdéz &niine
alinarak s6zlesme yapildigina gore muteahhidin glvenilir olmasi ve edimini ya
sahsen ifasi veya sahsen sevki beklenir. Miteahhit bir ingaatin bitininiG yapip
teslim etmeyi taahhlt eder. Blylk olmayan islerini muteahhit kendi yonetiminde ve
kendisine hizmet akdi ile bagh olan isgilere yaptirabilir. Muteahhidin insaat
mahallinde bulunmadigi hallerde, sorumluluk muteahhide ait olmak Uzere, ingaat

genellikle ingaat kalfasi tarafindan yudrutalir. Ancak bugin gelisen ingaat sanayi
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dolayisiyla ingaatlarin bir butiin olarak meydana gelmesi igin birbirinden bagimsiz ve
birbirinden ayr1 batanluk tegkil eden ve genellikle uzmanlik gerektiren kismi ingaatlar
taseronlar(alt miteahhit) tarafindan yerine getiriimesi kacginilmaz olmustur. Cunk
bir bina yapiminda dahi asansor, sihhi tesisat, kalorifer tesisati, elektrik tesisati gibi
islerin yapilmasi bir uzmanlk isi olup, bu islerde taseron kullanmak zorunda
kalimr?".

Miteahhit yapimini Ustlendigi bir insaatin belirli bir bolimini veya
bolimlerini o konularda uzmanlasmis firmalara yaptirmaktadir. Projenin belirli
kisimlarini yapan bu ikinci dereceden insaatgilara taseron denilmektedir. Taseronlar
klglk igletmeler olabildigi gibi, cirolari ve calistirdiklari personel sayisi itibariyle
oldukga buyik boyutlara ulasan igsletmeler de olabilmektedir.

Bir Muteahhidin, her turll insaat ve insaat bolimlerinde uzmanlasacak kadar
blylimesi rasyonel olmamaktadir. Ozellikle, insaatin yapiimasinda taseron
kullaniimasi bazen miuteahhit icin olduk¢ca ekonomik olmaktadir. Cinkl konularinda
uzmanlasan taseronlar ylksek verimliik ve disuk maliyetlerle isi
tamamlayabilmektedir®.

Miteahhit ile taseron arasinda mdastakil bir istisna sdzlesmesi
olusturulmaktadir. Taseron kismi edimini tamamlayarak teslim borcunu muteahhide
kars! yuklenmis olur. Muteahhit kendi adina ve hesabina kismi edimi taserona
vermis olmasi nedeniyle taseronla is sahibi arasinda herhangi bir sézlesme iliskisi
kurulamaz. Taseronlar kismi edimlerini miteahhide ve birbirlerine karsi mustakil
olarak yuratarler. Ancak ingaatin tamaminin tesliminden mditeahhidin, is sahibine
karsi sorumlulugu devam eder.ingsaat isletmeleri, 6zel isletmeleri ve taahhit
isletmeleri seklinde olmak lzere, ingsaat etme amaglarina gére iki ana grupta
toplanmaktadir.

Ozel ingaatlar, Kendi nam ve hesabina apartman insa edip daire kat ve
dikkan halinde satmak amaciyla yapilabildigi gibi, satmak amaci giutmeksizin kendi
ihtiyaci icin kendi arsasi (zerine yapilan insaatlari da kapsamaktadir. insa edilen
apartmanlarin daire, kat veya dikkan halinde satilma amaci gudidlmeksizin, kendi
ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla yapilmasi halinde ortaya ¢ikan ingsaatlardir.
Burada 6nem arz eden konu, yapilan ingaat faaliyetinin strekli olmamasi ve alim

satima konu edilmemesidir®.

21 Sezer OZYORUK, insaat Sozlesmesi Yapisi-Feshi BKn 371. Maddesine Gére Feshin
Sonuglari, Kazanci Hukuk Yayinlari, No:63, Ankara,1988,s.14.

2 Selman Aziz ERDEN, in§aat Taahhiit i§leri ve Muhasebesi, Isparta,1995,s.6.

% Genel bilgiler ,http://www.sistemdergisi.com.tr ,(Erisim: 04.02.2008).
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Diger taraftan, apartman insa edip daire, kat ve diikkan halinde satanlar, bu
ingsaata kendi arsalari Uzerine yapabilecekleri gibi, kat karsihiginda belirli sayida
daire, kat veya dikkan vermek kaydiyla da baskalarina ait arsa izerine yapabilirler.
Ulkemizde daha gok bu yol tercih edilmektedir. Bu sekilde, ticari kazang elde etmek
amaclyla yapilan 0zel ingaatlar igin yap-sat¢i firmalar olarak da ifade
edebilmekteyiz. Yap-sat isletmeleri, kendi nam ve hesaplarina yapi inga ederler.
Yapilar satilincaya kadar bu isletmelerin mulkiyetinde kalirlar ve isletmenin aktifinde
stok kalemini (yarr mamul veya mamul olarak) olustururlar. Uretim, personel,
yonetim ve organizasyon fonksiyonlarina ilaveten pazarlama bdlimini de
orgltlemek zorundadir. Yap-sat igsletmelerinde arsa, taahh(t isletmelerinin aksine
insaatcinin en énemli Uretim girdisini ve maliyet unsurunu olusturmaktadir.Taahhit
halindeki insaatlarda, isin bitiminde yapilan insaatin mulkiyetinin is sahibine devir ve
temliki icin herhangi bir formalite gerekmezken, Yap-sat isletmelerinin kendi nam ve
hesaplarina yaptiklari insaatlarin mulkiyetinin aliciya nakli igin tapuda resmi senet
diizenlenmesi ve tescil islemlerinin yaptiriimasi gerekmektedir®.

Taahhilt igletmeleri, insaat alaninin belirlenmesinde hicbir etkiye sahip
bulunmamaktadir. Uretim, ingaat sahibinin gdsterdigi alanda gergeklestirildigi gibi
arsa da ingaat sahibine aittir. BOylece arsa maliyeti taahhit isletmesi agisindan
maliyet unsuru olmadigi gibi, arsa ile birlikte insa edilen yapilarin da aktif unsur
olmasi s6z konusu degildir. Bu tur isletmelerde satigsa yonelik 6rgutlenme de s6z

konusu degildir®.

1.4. INSAAT ONARIM SEKTORUNDE SOZLESME (iISTISNA AKDI)

insaat faaliyetlerinin ve sektdrdeki etkinligin giderek gelisip genislemesine
karsin, gerek ingaat kurallarinin gerek hukuk kurallarinin géz ardi1 edilmesi nedeniyle
yargl onune getirilen uyusmazliklarin énemli bir kisminin eser so6zlesmesi
kapsaminda insaat islerinden kaynaklanmakta ve bu davalarin uzun yillar strdugu
g6zlemlenen bir husustur.

Tark hukuk sisteminde s6zlesme serbestisi ilkesi benimsenmis. Anayasa'da
veya kanunlarda s6zlesme yapma imkani, 6zel baz istisnalar diginda herkes igin
kabul edilmistir. imzalanan bir sézlesmenin sonradan ortaya ¢ikan sartlara gére

degistirilebilmesi icin, sdzlesmede buna imkan veren bir hikmin bulunmasi

2 ERDEN, a.g.e., ss. 7-8.
% ERDEN, a.g.e, s. 8.
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gerekmektedir. Bunun disinda, Borglar Kanunu (BK)'nun md.35’de belirtilen sartlar
varsa, sb6zlesme sartlarinin, bu arada, is bedelinin degistiriimesi istenilebilir. Aksi
takdirde, yUklenici isi s6zlesmede kararlastirilan bedelle yapmak ve teslim etmek
yukimlGgi altindadir. is bitmedigi takdirde, yiiklenici bunun sonuglarina katlanmak
ve isin tamamlanmasi igin baskasina yaptirimasindan dogacak zararlari da

karsilamak zorundadir®®.

1.4.1. insaat S6zlesmesinin Tanimi

BK’ da istisna akdini sdyle tanimlamaktadir. “istisna bir akiddir ki, onunla bir
taraf (Muteahhit) diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhtt eyledigi semen (bedel)
mukabilinde bir sey imalini iltizam eder(BK.md.355). Bu tanimdan da anlasildigi
Uzere istisna akdinin dort unsuru vardir:

e Muteahhit,

e s sahibi,

e Semen (bedel),

e Yapilacak is (insaat).

Burada miteahhit, bir edimi (yapilacak ig), bir semen (bedel) karsiliginda
yerine getirmeyi taahhit eden kisi veya kurumdur. Hukuki yoniyle taahht,
s6zlesmeden dogan bir borg baglantisi olup miteahhit bir bedel karsiliginda bir

edimde bulunmayi bor¢lanmaktadir?’.

1.4.2. ingaat S6zlesmesinin Ayirici Ozellikleri

insaat sozlesmeleri, hizmet akdine, vekalet ve satis sdzlesmelerine benzer
ise de ayirici 6zellikleri mevcuttur. Bu 6zellikler asagidaki gibi siralanmigtir:
e Emegdin sonucunda meydana getirilen ve gozlenebilen bir eserin
varhigi,
e lsin yapilmasinda miiteahhidin is sahibinden bagimsiz olarak

¢alismasi,

% Dn. Hukuk Genel Kurulu 11.2006 tarihli Esas no:525, Karar no: 2006/554 Eser Sézlesmesi, ictihat
Metni, http://www.hukuki.net ,(Erigsim: 28.10.2008).

" Memduh COSKUNER, ingaat Taahhiit Kazanglarinin Vergilendirilmesi, TC. Maliye Bakanlgi
Hesap Uzmanlari Kurulu Bilim Raporu, 1971, s. 2.
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¢ Miteahhidin imal edece@i eserin rizikosunun tasimasi, diger bir
anlatimla yalniz bir is yapma vaadini degil, emegin sonucunda
somutlagmis bir batind meydana getirerek teslimini yikimlenmesi,

e Yapilacak isin karsiliginin bir bedel (para veya ayin) olarak 6denmesi

Ornegin, bir yolun ve ya hafriyatin yapimi icin yevmiyeli tutulan bir isgi ile is
sahibi arasindaki hukuki iliski hizmet akdidir. is¢i belirli bir is saati icinde gdsterilen
yeri kazmakla yukimladuar. Bu suretle is¢i, isverene bagimli olarak calisir ve glnlik
bu galismasi ile yevmiyeye hak kazanir. Yapti§i hizmetin bir sonug ortaya ¢ikaracagi
yolunda bir taahhidu yoktur. Glnlik yaptigi kazinin ¢okme, sel, vb. gibi nedenlerle
telef olmasindan sorumlulugu yoktur. Oysa yolun veya hafriyatin bir boliminin
yaplimasi ve teslimi taahhudi istisna akdi olup, bu sézlesme ile isi yuklenen
mateahhit, is sahibinden bagimsiz calisarak, emedi ile yaptigi ve is butinligu
olusturan sonucun teslimine kadar zarar ve hasarlardan sorumludur. Nitekim
malzemesi kendisine ait olmak uUzere yol yapimini Ustlenen muteahhidin, isin
devami sirasinda sel, toprak ¢ékmesi gibi bir felaket sonucu yaptigi isin telef olmasi,
santiyedeki malzemelerin yanmasi, sele kapilmasi ve benzeri bir riziko ile
karsilagsmasi halinde yahut is yerinde calistirdigi kisilerin insaata veya civarina
verdikleri zararlar, s6zlesmesinde aksine bir hikiim veya is sahibine atfedilebilecek
kusur olmadikg¢a, kendisine aittir. Bir diger ifadeyle, s6zlesmeye konu isin teslimi
anina kadar zararlarindan miteahhit sorumludur®®.

Eser Sozlesmesi; “is sahibinin édemeyi taahhit ettigi Ucret karsihiginda
yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi ve teslim etmeyi Ustlendigi, tam iki tarafa
bor¢ ylkleyen, rizai bir s6zlesmedir.” seklindeki taniminda istisna sdzlesmelerinin
unsurlarini iceren bir aciklama ortaya konmustur. Buna goére, Eser sdzlesmesi;
Ucret, eser, bir eserin meydana getiriimesi ve taraflarin anlasmasi seklinde dort
temel unsuru icermektedir. Eser sézlesmelerinin en énemli unsuru is bedelidir. is
bedeli, taraflarca gotira olarak, birim fiyat esasina gore ya da baska bir sekilde
kararlastirilabilir. Taraflarca s6zlesme serbestisi ilkesine uygun olarak sézlesme
duzenlenip, ise baslandiktan sonra, bazi istisnalar disinda, s6zlesmenin bedel dahil
tum hikdmleriyle birlikte, isin baglangicindan, bitimine (teslime) kadar uygulanmasi

zorunludur. Sézlesmede veya eklerinde, sdézlesmede kararlastirilan bedele fiyat farki

% Cengiz KOSTAKOGLU, ingaat Hukuku ve Kat Karsiligi ingaat S6zlesmeleri, istanbul, 1995 ss. 4-
5.
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kararnamelerinin uygulanacagina dair bir hikim varsa, fiyat farklarinin yukleniciye
ddenmesi gerekmektedir®.

Eser s6zlesmesinin taraflari yiiklenici ve is sahibidir. Is sahibi; bir eseri, kendi
nam ve hesabina, belirli bir tcret karsiligi, bagimsiz olarak ylkleniciye sézlesme ile
yaptiran gercek ve tuzel kigidir. Yiklenici; belli bir eseri meydana getirmeyi bir
gercek veya tizel kisiye karsi, kendi nam ve hesabina sdzlesme ile bir isi ylklenen
gercek veya tlzel kisidir. Eser sdzlesmesi, taraflara birtakim hak ve ytukamlultkler
yukler. Eser sozlesmesinde, yulklenicinin iki asli yikiimi bulunmaktadir. Bunlardan
biri eser meydana getirme, digeri eseri teslimdir. Bunlarin yaninda, ylklenicinin 6zen
yukima ve diger yan yukumlaltkleri de yer alir. YUklenici eseri meydana getirmekle
borcunu tam olarak ifa etmis olmaz. Bundan baska, eseri is sahibine teslim etmek
zorundadir. Teslim, tamamlanmis eserin is sahibine ifa olarak arz edilmesidir. Eserin
tamamlanmasi, kararlastirilan islerin tamamen yapilmasiyla gerceklesir. is sahibine
ifa olarak arz edilen eserin ayipli olmasi, bu anlamda teslime engel degildir. Eserin
ayipsiz olmasi, onun teslim edilmesinin ve teslim alinmasinin sartini teskil etmez.
Eser sdzlesmesinde, yuklenicinin “ayiba karsi tekeffil’den sorumlu olabilmesi igin,
eserin tamamlanarak is sahibine teslim edilmis olmasi gerekir. CUnkl ayipli eser,
ayni zamanda ayiph bir is gérme sonucudur. Eserdeki ayip, yiklenicinin kusuru
olmaksizin ortaya c¢ikmis olsa bile, is sahibi, ayip sonucu ortaya c¢ikan zararin
tazmini talebi hari¢ olmak Gzere dngdrtlen haklardan birini kullanabilir(BK. md. 360).
Bununla beraber, eserin ayipli olmasina bizzat is sahibi neden olmussa, is sahibi

artik ayiph ifadan dogan haklarini kullanamamaktadir®®.

1.4.3. insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidi Baglayici Diizenlemeler

Kamu dizeninin korunmasi icin hukuksal gecerlilik kazandirilan sézlesmeler
ingaat isleriyle ilgili muiteahhitleri baglayici dizenlemeler acisindan 6nemili
olmaktadir. Esasen karsilikl bor¢ doguran ve BK.'da dizenlenen sdzlesmelerin
insaat isleri icinde kullanildigi noktasinda muteahhidin Gstlendigi edinimler Ustlenilen
isin yerine getiriimesi bakimindan énem kazanmaktadir. Bu nedenle muteahhidi

baglayici dizenlemeler genel anlamda ele alinmistir.

2 Dn. Hukuk Genel Kurulu 11.2006 tarihli Esas no:2006/525 Karar no:2006/554 Eser sdzlesmesi,
ictihat Metni, http://www.hukuki.net ,(Erigsim: 28.10.2008).

0 “Eser Sézlesmesinde Is Sahibinin Mesuliyeti”  http://www.yorumla.net/ hukuk/176484-eser-
sozlesmesinde-sahibinin-mesuliyeti.html, (Erisim: 02.12.2008).

22



1.4.3.1. Sadakat (Ozen) Borcu

Mateahhit'in sadakat borcuna iliskin bir dizenleme kanunlarimizda
bulunmamaktadir. is gérme borcu doguran sézlesmelerden olan vekalet sézlesmesi
vekilin sadakat borcuna iliskin acikca duzenlenmistir. BK.md.386 ve diger
sdzlesmeler hakkindaki hikimlere tabi olan isler alaninda ilgili sdzlesmenin
kanunen dizenlenmeyen hususlarinda vekalet sdzlesmesine iliskin hikimlerin
uygulanmasi, kolaylikla kabul edilebilir gériimektedir. Sadakat borcu, is gérenin is
sahibinin yararina olacak seyleri yapmak ve onun zararina olacak her turlu
hareketten kaginmak borcu olarak tanimlanabildigi®® gibi, bir akde dayanmayan
vekaletsiz is gbérmede bile, is sahibinin yararina ve tahmin olunan amacina uygun
hareket yukumlaliga (BK.md.410) olarak da 6ngoéruldiginden, bir akit geregince
yapilan ig gérmede is sahibine bagllik yukimlaliganan varhdi oncelikle kabul
edilmektedir.

Ozen yUkimini ihlal etmek suretiyle is sahibinin bir zarara ugramasina
sebebiyet veren yiklenici, hikimlerine gbére sorumluluk tasimaktadir( BK. md. 96
vd. ve BK.md.357/l). Ayni sekilde, ylUklenici, yardimcilarinin veya isi devrettigi alt
yuklenicilerin zarar verici davranislarindan dolayi geregince sorumlu olmaktadir
(BK.md.100). Eser, is sahibine teslim edildikten sonra, yuklenici, eserde mevcut
ayiplardan, “ayiba kargsi tekeffil” hikimlerine gére (BK. md. 359-362) sorumlu olup;
bunun igin, ayibin 6zen yikimunan ihlalinden dogup dogmamasi énemli degildir.

Eserin vaktinde tamamlanip ayipsiz olarak teslimi normal hal iken, eserin
tamamlanmadan akdin sona erdigi pek ¢ok durum mevcuttur. Tamamlanmadigi igin
ayiba karsi tekeffil hikiimleri uygulanamayacaktir. iste bu hallerde isin dzenle
gOrilmemis olmasi nedeni ile is sahibi akdin feshi anina kadar yapiimis olan ve
bazen bedelini 6demek zorunda kalacagdi is i¢cin miteahhidi sorumlu tutabilecektir.
Ayrica is tamamlanmis ve teslim edilmis olsa bile isin ézensiz olarak imalinden
dolay! is sahibi ya da onun zararini tazminle yikimld oldugu kisiler igin bir zarar
ortaya c¢ikabilir. Ya da eser ayipl olsa da, bu ayiptan ileri gelmeyen ancak 6zen
yukamluligine aykiri hareketten dogmus olan zararlar da olabilir. Muteahhit isi ifa
ederken hizmet akdinde isciden beklenen derecede 6zen gdstermeye mecburdur
(BK. md.356/1).Miteahhit sdzlesmeyi yaparken kendi bilgi, uzmanlik ve parasal
glcunin o is icin iyice yeterli olup olmadigini iyice tartmali bunlar yeterli ise

s6zlesmeyi yapmalidir. Aksi halde 6zen borcuna aykiri hareket etmis sayilir. Ayrica

3 Tirker YALCINDURAN, Alt istisna (Taseronluk) Soézlesmeleri, Yetkin Yayinlar, Ankara,
2000,s.61.
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muteahhit ismarlanan eserin viicuda getirilmesi i¢in gerekli 6n sartlarin gerceklesip
gerceklesemedigini de arastirmalidir. Mdateahhit plan, proje, hesaplar ve

malzemenin maksada elverisli olup olmadigini da incelemekle miikelleftir®2.

1.4.3.2. Sadakat Borcunu Yerine Getirmemenin Sonuglari

Ozen borcu isin baslangicinda gerekli tedbirleri alma hususu yaninda eserin
tamamlanip teslim edilmesine kadar da devam eder.

Ozen borcunun vyerine getirilmemesinin  sonuglari asagidaki  gibi
siralanabilir®:

e s sahibi tazminat isteyebilir(BK. md.96).,

e Miuiteahhidin kusuru nedeniyle ihtara ragmen, is tamamlanmadiysa
masraflar miuteahhide ait olmak {zere is sahibi isi baskasina
tamamlatabilir veya isi feshedebilir,

¢ Miteahhit isi bizzat yapmaz ya da denetimi altinda yaptirmaz ise bundan
dolay! dogan zararlardan sorumlu tutulur ve bundan dolayi is sahibi akdi
feshedebilir.

Muteahhidin isi kendi ydnetimi altinda yardimci kisilere yaptirmasi halinde su
halde gorilir; mateahhit yiklendidi isi kismen ya da tamamen yapilmasini kendisine
tabi durumda olmayan bagimsiz bir alt miteahhide ancak is sahibinin rizasiyla ve
isin mahiyeti baskasi tarafindan yapilmasina elverigli ise devredebilir.Alt miteahhit
yalniz ilk miteahhide karsi isin yapilmasindan sorumlu olup, is sahibine karsi borglu
degildir. is sahibi de eser sdzlesmesi ile yalniz ilk miiteahhide karsi borg altina girer.
Alt miteahhidin kanuni ipotek hakki buna bir istisnadir.isin mahiyetine gére
muteahhidin kisisel nitelikleri isin yapiimasinda 6nem tasimasa dahi, muteahhidin igi
is sahibi adina tumuUyle baskasina devredemez. Aksi halde aslil eser s6zlesmesine
aykiri davranmis ve yetkisiz temsilci sifatiyla hareket etmis olur®. is sahibi buna
icazet vermedikgce muiteahhidin  3.kisi ile yaptigi sbézlesme is sahibini
baglamaz(BK.md.38,md.39). Birden ¢ok miteahhidin (muteahhitler konsorsiyumu-
joint venture) isi birlikte Ustlenmeleri halinde ise buyuk yapi (bayindirlik) islerinin

yapillmasinda birden fazla muiteahhit isi birlikte Ustlenmek Uzere bir adi ortaklik

32 http://www.ihalenet.com/Free/Yargitay/M001.html?index=S0002, (Erigim: 07.02.2008).

¥ stisna Akdi Eser Sozlesmesi ,http://www.antmenhukuk.com/makaleler/istisna_akdi.doc,
(Erisim:01.03.2009).

% Fikret EREN’, “Insaat sézlesmelerinde Miteahhidin Borglari ve Bu Borglarin  Yerine
Getirilmemesinin Sonuglari”, 18-29.03.1996 insaat sozlesmeleri, Yonetici-isletmeci Miihendis
ve Hukukgular igin Ortak seminer, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitlisi, Ankara,1996 s.
65.
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kurarlar. Miteahhit isin devami esnasinda malzemede meydana ¢ikan ayiplari veya
arsada kendini gosteren elverigsizligi, akdin geregi gibi veya vaktinde ifasini
tehlikeye koyan diger halleri derhal is sahibine haber vermeye mecburdur. Miteahhit
eser yaklasik maliyet tahminlerini asiri derecede asacak bir fiyata mal olacak ise
(BK. md.367/I) bunu is sahibine bildirmekle mukelleftir. Bunun yaninda eserin
kullanim bigimi ya da galismasi igin gerekli malzemeler hakkinda da bilgi vermek
zorundadir.ise zamaninda baslama ve devam etme borclari hususunda belirlenmis
dizenlemeler ise soyledir; teslim siresi belli olan islerde; miteahhit ise zamaninda
baslamaz veya sdzlesme sartlarina aykiri olarak isi geciktirir yahut da tahminlere
nazaran isi belli zamanda bitirmesinin imkansiz oldugu gorilirse is sahibi teslim igin
tayin olunan zamani beklemeksizin sozlesmeyi feshedebilir(BK. md.358/1).
Miteahhit is sahibi tarafindan tayin edilen uygun bir sire sonunda teslimde
bulunmazsa is sahibi asagida siralanan haklari kullanabilir(BK. md.106):

o Gecikmis ifa ile gecikme tazminati ve varsa cezai sartin 6denmesini

isteme,

e [fadan vazgecip miispet zararin tazminin isteme,

e SoOzlesmeden dénme.

Miteahhidin kusuruyla isi tamamlayamadan temerriide dismesi nedeniyle is
sahibinin s6zlesmeden déndugu hallerde, uyusmazhgin kural olarak BK. md.106-
108 hikumleri ¢cercevesinde ¢dziimlenecek olup, ancak olayin niteligi ve 6zelliginin
hakli gosterdigi durumlarda MK. md.2 hikmu goézetilerek sézlesmenin feshinin
ileriye etkili sonug doguracagi kabul edilmistir®.

is sahibi aclk ya da ortili bir irade beyani ile isi kabul ettigi takdirde
miteahhit sorumluluktan kurtulur. isin kabulli miteahhidin yaptidi isin akde uygun
goéruldigu ve ayip iddiasinda bulunulmayacagi konusunda is sahibince yapilan bir
irade aciklamasi niteligini tasimaktadir (BK.md.362/1 /c.1).

istisna sézlesmelerinde zamanasimi konusu bakimindan ele alindiginda;
eserin kusurlu olmasindan dolay! is sahibinin haklari teslimden itibaren 1 yilda
zamanasimina ugrar(BK. md.363/I tarafindan yapilan atif ve md.207/1). Taraflar tacir
ise burada zamanasimi 6 aydir(TTK. md.25/b/4).

Genel olarak is sahibinin bor¢lari ve haklari konusunda, is sahibi yapilan isin
Ucretini 6demek, malzemeyi sadlamak, malzemenin veya tamir edilecek seyin
kendisince bilinen ve miteahhidin gdziine ¢garpmayacak tehlikeli veya isi etkileyecek

diger vasiflarindan miuteahhidi haberdar etmek, eserin ayipli olup olmadigini

% stisna Akdi Eser Sézlesmesi a.g.url, (Erisim:16.03.2009).
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muayene ve aylp mevcut ise muiteahhide bunu ihbar etmekle mukellef oldugu
goOrulmektedir. Aksine so6zlesme vyoksa dcret miteahhidin ikametgahinda
6denmektedir. Yapilan sey parga parga teslim edildikge bedeli ifa olunmak Uzere
anlasma yapilmis ise her kismin bedeli o kismin teslimi zamaninda 6denir(BK.
md.364/11).

Ucret alacaginin muaccelliyet kazanmasi igin kural olarak miteahhidin eseri
ayipsiz ve sézlesmeye uygun surette tamamlanmis olarak teslim etmesi gerekir. Is
sahibi ayipl eserin teslim edilmek istendigi hallerde akdin geredi gibi ifa edilmedigi
defini ileri sirmek veya aylba karsi tekeffilden dogan haklarina defi olarak
dayanarak ayip gideriimeden Ucreti 6demekten kaginabilir. Ayrica is sahibi ayiba
karsi tekefflilden dogan Ucretin indirilmesi talebini takas yoluyla defi olarak da ileri
surebilir. Miteahhidin iflasi vekilin iflasindan farkh olarak kanun’da s6zlesmenin
sona ermesi sebebi olarak dngérilmemistir. Bu ylizden miteahhidin iflasina ragmen
istisna akdinin devam edip etmeyecegini alacaklilar toplantisina gére miflisin sanat
veya ticaretinin devam edip etmemesi konusunda alacagi karara gore tayin etmek
uygun olmaktadir. Alacaklilar toplantisi miflisin igletmesine devam etmemesine
karar verirse (6lumU ya da kusuru olmaksizin aczi hali gibi) uygulama alani
bulur(BK. Md.371/1). Aksi karar ile miflisin igletmesine iflas idaresinin denetiminde
devam etmesine karar verdigi takdirde iflas dairesi iflas eden miteahhidin kisisel
nitelikleri 5nemli degilse onun yerine akde girebilir®.

Burada tazmin edilecek meblag onun sbzlesmeyi tamamen yerine
getiriimesine olan menfaatidir. Bunun hesabi igin asagida verildigi Gzere iki ydontem
vardir’’ :

Kesinti yontemi (menfi usul): Eserin bedelinden miteahhidin isi tamamlamasi
dolayisiyla sagladidi tasarruf ve bos kalmasi yiziinden baska is bularak elde ettigi
kar veya boyle bir is yapmaktan kasten kaginarak kazanamadi§i miktar ¢ikarilarak is
sahibinin édeyecegi tazminat bulunur (is akdindeki BK. md.325 hikmiine kiyas en).
Toplama yontemi (mispet usul): Miteahhidin fesih anina kadar yaptigi gercek
giderler, eser bitmis olsaydi o isten elde edecedi safi olmayan kar ile toplanarak
tazminat miktari bulunur.

Kamu Soézlesmeleri Kanunu (KSK)'na gore, "ylklenicinin taahhidini ihale
dokimani ve sodzlesme huklmlerine uygun olarak yerine getirilmemesi veya isin

suresinde bitiriimemesi halinde Uzerine, ihale dokUmanlarinda belirlenen oranda

% KOSTAKOGLU, a.g.e.,2000, ss. 405-412.
% [stisna Akdi Eser Sozlesmesi, a.g.url., (Erisim:01.03.2009).
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gecikme cezasi uygulanmak Uzere, idarenin en az yirmi gin slreli ve nedenleri
acikga belirtilen ihtarina ragmen ayni durumun devam etmesi halinde idarenin
yuklenici ile yapilan sdzlesmeyi feshedecedi" belirtiimistif(KSK. Md.19/a). Bu
baglamda da ayni kanunu’nun "Sézlesmenin feshine iligkin dizenlemeler"
yuklenicinin fesih talebinin idareye intikalini icerir(KSK. md.20/1). 21'inci maddeye
goOre de tespit tarihi itibariyle s6zlesme feshedilmis saylimaktadir(KSK. md.21). Bu
tarihleri izleyen yedi gun iginde idare tarafindan fesih karari alinir. Bu karar, karar

tarihini izleyen bes giin iginde yiikleniciye bildirilir*®.

1.4.4. ingaat Sé6zlegsme Sekilleri

ingaat sozlesmelerinde sekli 6nemi nedeniyle sézlesmeler iki ayri grupta
ortaya gikmaktadir. Bunlari is sahibi adina yapilan insaatlar ile ilgili s6zlesme sekli

ve Kat karsiligi (arsa payi karsiligi) insaat s6zlesme sekli olarak siralayabiliriz.

1.4.4.1. is Sahibi Adina Yapilan insaatlar igin Sozlesme Sekli

istisna akdi, bir is gérme sdzlesmesi olmakla birlikte bu sézlesmede 6nemli
olan calismanin kendisinden ¢ok, bu calismadan ortaya cikan ve objektif olarak
gOrulmesi mimkin olan sonugtur. Daha dnce belirtildigi Gzere, bir eser meydana
getirmek, imal etmek taahhldinde bulunan kisi muteahhit ve bu eseri bir bedel
yahut maddi bir deder karsiliginda yaptiran Kisi ise, is sahibi olup, muteahhit ile is
sahibi arasindaki sozlesmeye de istisna akdi “eser sodzlesmesi® olarak
gorulmektedir. MK’ da yer alan ve kamu dizenini ilgilendiren sdzlesmeler, yasal
bicimde dizenlenmedik¢e taraflarin riza ve iradelerine ragmen hukuki sonug¢
dogurmamaktadir. Kamu nizamini korumak amaciyla kanunun belirli sekilde
dizenlenmesini emrettigi bir tasarrufun taraflarca ve riza en degisik sekil ve surette
olusturulmak istenmesi, yalniz taraf menfaati yoninden degil, toplum ve Devlet
dizenini ihlal etmemesi ve bu diizenin korunmasi bakimindan belirli sekil kuralina
baglanmistir. Kamu nizamu ile ilgili medeni hukuk s6zlesmelerinin yapimini dngdren
on anlagsmalarin da (satis vaadi gibi ) resmi sekilde yapilmasi gegerlik kosulu olarak
kabul edilmistir(BK.md.312). Bor¢lar hukuku sdézlesmelerinde (bor¢ doduran ve
dizenleyen iligkilerde) emredici sekil kurallarina uyulmamasina ragmen, taraflarin

akdin edimlerini yerine getirmeleri ve ya akdin sartlarina uygun kismi edimleri,

%8 Veysi SEVIG, “Yillara Yaygin Ingaat isleri”, http://www.arkitera.com, (Erisim:08.02.2008).

27



hukuki sonu¢ dogurmaktadir. Taraflarin riza ve iradeleri ile olusan bu olgunun
hukuka ve kanuna uygun olmadigi iddia edilemez (BK. md. 213). “istisna bir akittir ki
onunla bir taraf (muteahhit) , diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhut eyledigi semen
mukabilinde bir sey imalini iltizam eder” (BK.md.355) Seklinde ifade etmektedir.
istisna sézlesmesinin iki tarafli bor¢ doguran akitlerden olup, sekle bagh
bulunmamaktadir®®.

BK insaat sOzlesmesi hususunda; insaat sdzlesmesiyle miteahhit bir eser
meydana getirmeyi, is sahibi de bunun karsiliginda ona belli bir cret ddemeyi
borglanir diyerek, Istisna sdzlesmesi ile ilgili BK. md.355-371 arasinda
duzenlemistir. BK. md.355‘te istisna sdzlesmesi dizenlemesinde; BK. md.355‘te
istisna sozlesmesine iliskin olarak vyiiklenici insaat=yapi meydana getirmeyi
borglanirken, is sahibi de bir bedel 6demeyi bor¢glanmaktadir. Dolayisiyla, BK istisna
sdzlesmesiyle ilgili s6z konusu maddelerinde ingaat sdzlesmesinden direkt degil,

dolayli olarak bahsetmistir®.

1.4.4.2. Kat karsihg ingaat Sézlesmeleri

Dar tanimla, kat karsihdi insaat igleri; muteahhit isletme ile arsa sahibi
arasinda yapilan, literatirde “kat/arsa karsiligi insaat sézlesmesi” olarak da
bilinen, karsilikli yukamlillkler iceren bir sdzlesmeye dayanilarak yapilan insaat
islerini kapsamaktadir.

Genis tanimla, kat karsilidi insaat isleri, bir taraftan arsa sahibinin arsasinin
belirli paylarini (s6zlesmede belirlenmis oranda) muteahhit isletmeye devretme, bir
yandan mduteahhit isletmenin de arsa sahibine disen insaat kismini yapma
taahhidine dayanan, 6blr yandan BK., TK., vergi kanunlari ile yargi kararlarinin da
dikkate alinarak hazirlanmis bir insaat s6zlesmesini gerektiren ve bu nedenle tiri
kendine 6zgu (sui generis) bir uygulamaya donlismis olan insaat islemlerini
icermektedir. Ozetle; bu tiir sézlesmelerde iki tarafin ayri yikimldlikleri olup, bu
yukimlullkler; arsa payinin arsa sahibi tarafindan muteahhide devri, buna karsilik
muteahhidin de arsa sahibine disen insaat kismini yapma borcundan ibaret ikili

yukimlilikler icermektedir'.

¥ BzYORUK, a.g.e., s. 5-6.

0" Fikret EREN, “BK Acisindan Insaat Sézlesmeleri”, ingaat Sozlesmeleri, Banka Ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitlisli, Ankara, 2001,s. 49.

Salim SEN, “Kat karsiligi insaat islerinde Bagimsiz Bélimlerin Maliyet, KDV ve Muhasebe
Uygulamasi-I”, Yaklagim, S:198, Haziran 2009, s.110.
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Arsa karsiligi kat yapimi (insaat) s6zlesmesi butliin unsurlar itibariyle
kanunla dizenlenmis bir sézlesme degildir. Bu tip s6zlesmeler literatlirde "isimsiz”
atipik olarak adlandiriimaktadir. Arsa pay! karsiligi kat yapimi sézlesmesinde
tasinmaz yapimi veya istisna s6zlesmesi unsurlari bir araya geldiginden karma bir
nitelik gortlmektedir. Bir diger ifadeyle, kat karsihgi ingaat s6zlesmesi niteligi itibari
ile ne tek basina istisna akdi ne de tagsinmaz satis akdidir. Bu akit karma nitelikli bir
akit olup, dolayisiyla bu tip s6zlesmeler esas itibariyle istisna (eser ) sézlesmesinin
de unsurlarini tasimakta ancak istisna sézlesmesindeki Ucret yerine arsa payinin
devri bu stzlesmeyi istisna sézlesmesinden ayirmaktadir. Muteahhit is sahibinin
arsas! Uzerine yapilacak bagimsiz bolimlerden belirli bir orani almak karsiliginda
ingaat yapmay! yikimlenmistir. Is sahibi de miteahhidin kendi arsasi iizerine
yaptidi insaat karsiliginda ona belirlenmis oranda bagimsiz bélimin feragini verme
mukellefiyeti altindadir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinin Noterler tarafindan
diizenleme seklinde, resmi yazili sekilde yapilmasi gecerlilik kosuludur*.

Arsa sahibinin arsasina daire, dikkan gibi bagimsiz bélim almak Uzere
mateahhide teslimi igin yapilan sézlesme BK’' na gére trampa sdzlesmesi degildir.
Trampa s6zlesmesi, taraflardan birinin diger taraflardan bir yada birkac¢ seyin teslim
veya mulkiyetini gecirmeyi taahhit etmesi karsiliginda borglandi§i s6zlesmedir( BK.
md. 232). Dolayisiyla arsa sahibinin arsasini miteahhide teslim etmesine karsin
muteahhidin heniiz teslim edecegi bir tagsinmaz bulunmamaktadir.

Kat karsiligi insaat islerinde arsa sahibi ve insaatgi (muteahhit) 6zel hukuk
hikUmleri geregince yapilan sdzlesme geredi belli borglar ylklenmektedir. Bu
sb6zlesme ile arsa sahibi tasinmaz maldaki belli bir payin mulkiyetini ébur tarafa
gecirmeyi, miteahhide buna karsilik yapilan anlasmaya uygun bir insaat yapmayi
kabul ve taahhiit etmektedir®’.

Kat karsiligi ingaat islerinde asil borclu bu olmakla birlikte ingaat isi ile ilgili
diger islemler vergi, resim, harg vs. iglemleri taraflar arasinda yapilan sozlesme ile
¢o6zUme kavusturmaktadir. Ancak genel uygulama arsa sahibinin arsa teslimi
disinda herhangi bir yiikiimliiliik altina girmemesi seklinde gorilmektedir**.

Kat karsilhdi insaat sdzlesmesi yolu ile ingsaat Uretimi hem arsa sahiplerine

hem de muteahhitlere kolayliklar saglayan bir yéntemdir. Hukukumuzda bu

2 Biilent CAGLAYAN, “Kat karsihgi insaat islerinde Arsa Tesliminin Gelir Vergisi Kanunu

Karsisindaki Durumu”, Vergi Diinyasi, S:290, Ekim 2005, s. 89.

Menekse ARIKAN, “insaat Isletmelerinde Vergi Ve Muhasebe Uygulamalari”, Mali Géziim, istanbul
SMMMO Yayini, S:74 Jistanbul, 20086, s. 95.

* CAGLAYAN, a.g.m., s. 92.
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s6zlesmelere 6zgl 6zel bir yasal dizenleme bulunmamakta olup bu sdzlesmeler
istisna sO6zlesmesi kapsaminda degerlendiriimektedir(BK md.355-371).

Arsa sahibi ile miteahhit arasinda noterde diizenleme seklinde kat karsiligi
ingaat s6zlesmesi imzalanmasiyla s6zlesme kurulmus olur. Bu sdzlesmede karsilikl
olarak ylikumlalikler acik olarak belirtilir. Kat karsiligi insaat s6zlesmelerine uygun
oldugu oranda BK'nin istisna akdi hikimleri uygulanmaktadir. Taahht
sozlesmeleri, BK’da tanimlanan istisna akdine drnek olusturmaktadir.istisna akdinin
genel kurallarindan farkh olarak, Yiksek Yargitay kararlari 1siginda, akdin ileriye
etkili feshi igin insaatin asgari ylzde 5 oraninda tamamlanmasi kosulu
aranmaktadir.Arsa sahipleri ile muteahhit arasinda yapilan sézlesme geredince
muteahhit edimini tam olarak ifa edip insaatta bagimsiz bélimlere hak kazanana
kadar miteahhidin halefi olarak temlik alan UGglncl sahsin arsa sahiplerine her
hangi bir talep hakki mevcut degildir. Dolayisiyla, 3. kisilerin miteahhitten satin
aldiklari tasinmaz mallarin arsa payi ile birlikte adlarina tescilini isteyebilmeleri igin
mateahhidin arsa sahiplerine karsi eser sozlesmesi ile Ustlendigi edimini yerine
getirmis ve dolayisiyla kisisel hak kazanmis olmasi gerekmektedir®.

Muteahhidin s6zlesmede yukumlGliklerinde belirlendigi Uzere yapacagi
ingaati imar yénetmeliklerine ve ingaat tekniklerine uygun olarak yapma zorunlulugu
vardir. Bununla birlikte sec¢imlik olarak binada kullanilacak malzemeler ve
malzemelerin kalitesi de agikga yazilir. insaata ne zaman baslanacagi ve ne zaman
bitirilip teslim edilecegi de s6zlesmede agikga yazilir.Arsa sahibinin sézlesmedeki
yukimluliga, arsa sahibi ingsaatin kanun ve ydnetmeliklere ve imzalanan
s6zlesmeye uygun olarak yapilip kendisine teslim edilme noktasina gelindiginde
muteahhide disen dairelere denk gelen hisseyi tapudan miteahhide devretme
yukimluliga tasimaktadir.Miteahhidin sézlesmenin imzalanmasi sirasinda projeye
gore yapilan paylasim sdzlesmesinde arsa sahibine kalacak gayrimenkullarin
O0zenle yapilmasi ve en ge¢ s6zlesmede belirtilen teslim tarihine kadar teslim etme
edimini yerine getirmesi gerekir. Yine mesleginin geregi tim fen ve teknik bilgileri
kullanarak isi mikkemmel bir sekilde tamamlamasi gerekmektedir*.

Miteahhidin s6zlesmenin imzalanmasi sirasinda projeye gore yapilan
paylasim sozlesmesinde arsa sahibine kalacak gayrimenkullarin 6zenle yapilmasi

ve en ge¢ sodzlesmede belirtilen teslim tarihine kadar teslim etme edimini yerine

5 stisna Akdi Eser Sozlesmesi,a.g.url. (Erisim:10.03.2009).

46 Stuikrii SAVAS, “Arsa Payi Karsiligi Arsa Sahiplerinin ileride Elde Edecekleri Ve insaat Devam
Ederken Sattiklari Bagimsiz Boélimlerin Vergilendiriimesi - (I1)”,
http:/www.alomaliye.com,(Erisim:03.02.2007).
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getirmesi gerekir. Kat karsihdi insaat islerinde, arsa sahibi ve miteahhit arasinda
arsalarin ve dairelerin teslimi konusunda bir sozlesmenin varligi halinde,
s6zlesmede yer alan teslim tarihinde dairelerin teslim edilmemis olmasi, bunun
sonucunda da dairelerin gecikmeli olarak teslim edilmis olmasi halinde, fiili teslim
tarihi olarak tapu kayitlari dikkate alinmaktadir. Ancak arsa sahibinin arsa teslimi
karsiliginda almis oldugu kiymetlerin iktisap tarihi tapuya tescil tarihinden énceki bir
tarih ise ve bu durum kanitlanabiliyorsa bu takdirde edinim tarihi olarak fiili teslim
tarihi esas alinabilmektedir®’.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesiyle ilgili olarak uygulamada sik¢a karsilasildigi
Uzere, yapllan ingaatin arsa sahibine isabet eden bagimsiz bélimlerinin teslimine
hazir hale getirildigi iddiasi ile miteahhide verilmesi gereken kat irtifak arsa
paylarinin tescili icin acilan davada, arsa sahibi tarafindan gerek ortak yerler gerek
kendisine isabet eden bagimsiz bdlimler yénlinden noksan ve ayiplar bulundugu ve
muteahhidin tescil hakki dogmadigi savunulmaktadir. Yargitay’in bu konuda
yerlesmis birlikte ifa kurallarina goére, ortak yerlerdeki noksan ve ayipli iglerin dava
tarihindeki rayi¢ bedelleri itibariyle, (s6zlesmedeki paylasim orani gbzetilerek) arsa
sahibinin payina isabet eden miktar ile bagimsiz bélumundeki noksan ve ayipli
islerin saptanacak bedelinin miteahhit tarafindan arsa sahibine 6denmesi suretiyle
istenen tapu kaydinin miteahhit adina tescili gerekmektedir. Bu durumda miuteahhit
noksan ve ayipli islerin bedelini 6deyerek sbézlesme yukimliligund tamamlarken,
arsa sahibinin de tapuda pay gecirim yukumluluga hikmen yerine getirilerek, birlikte
ifa saglanmis olmaktadir®®. Konuyla ilgili Yargitay bir kararinda,” Bitirildigi iddia
olunan insaat hakkinda ortak yerler ile davaliya isabet eden bagimsiz bélimlerde
noksan ve nefaset farki isler bulundugu savunulmus olduguna goére, davacinin
s6zlesmeden dogan tapu tescil hakkina karar verilirken noksan ve ayipli islerden

dogan borcuna da hilkkmedilerek birlikte ifanin saglanmasi gerekmektedir®”

hukmu
ile arsa sahibi ve miteahhit agisindan gerekli degerlendirme birlikte yapilmistir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde miteahhidin arsa sahibine ve konut
alicilarina edimlerini miiteahhidin arsa sahibine karsi ve lg¢iincii sahislara karsi

eser inga etme edimi hususunda degerlendirdigimizde;

4 Beyanname Diizenleme Kilavuzu, HUD Yayinlari, 2006, s. 218.

8 KOSTAKOGLU, a.g.e., 2000, ss. 520-521.

9 Yargitay,15. Hukuk Dairesinin, 8.6.1990 tarih ve 990/2294-2730 sayili Emsal Karari,
Ceyhun APANOGLU, Tirkiye'de Insaat Sektdriinde Yargiya intikal Eden Siire Ve Ozen Borcu
Kaynakli Anlagmazliklarin Analizi, (Yayinlanmamis Yiksek Lisans Tezi), Cukurova Universitesi,
Adana, 2007,s.58.
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Miteahhit ile arsa sahibi arasinda imzalanan sézlesmeye istinaden ve
muteahhidin topraktan Uglncl sahislara sattigi gayrimenkullari sézlesmede veya
s6zlesme eki olan teknik sarthameye uygun alarak belirtilen sartlar dairesinde ve
zamanda gerekli 6zeni gostererek eksiksiz olarak arsa sahibine ve tguncu sahislara
yerlerini teslim etmeye mecburdur. Arsa sahibi tam olarak sézlesme veya teknik
sartnameye uymayan veya bagka bir anlatimla tamamlanmamis eseri teslim almaya
mecbur degildir. Miteahhit bu edimini yerine getirmez ise arsa sahibinden veya
Uglincl sahislardan edimlerini yerine getirmesini isteyemez. ClUnki kat karsihgi
insaat s6zlesmesinde edimler karsilikhidir. Bir edim yerine getiriimedigi takdirde karsi
tarafin edimini yerine getirmesi imkansiz hale gelebilir ve bu bir fesih nedeni
olmaktadir.

Miiteahhidin arsa sahibine teslim ettigi eserdeki ayiba karsi tekeffiil edimi ile
konuyu inceledigimizde;

Miteahhit s6zlesmeye istinaden insa etmis oldugu eseri arsa sahibine teslim
etmekle tUm yOkimlOliginld vyerine getirmis sayllmaz. Cuinkl, miteahhit
s6zlesmede veya teknik sartnamede belirtilen hususlar dairesinde kullanim amacina
uygun olarak ayipsiz bir eser inga etmek ve arsa sahibine teslim etmek yukimlulGaga
vardir(BK md.358,md.359). Arsa sahibi insa sirasinda veya teslim aldiktan sonra
kesin olarak muteahhidin kusuru sebebiyle tespit ettigi ayipli imalatlari bir intarname
ile derhal miteahhide bildirmelidir. Zira arsa sahibi isin normal akigina gére imkan
buldugu zamanlarda tespit etmis oldugu ayiplari miteahhide derhal bildirme
yUkimliligia vardir®. Arsa sahibinin bu haklarini derhal kullanma zorunlulugu
yoktur. Ancak bu haklarin belirli zaman i¢inde kullanma zorunlulugu vardir. Arsa

sahibi en basit sekilde muayene ederek (gozle veya elle) tespit ettigi "acik ayip™i 5

yil iginde; daha sonra kullanim sonucu ortaya ¢ikan "gizli ayip™i da 10 yil i¢cinde ihtar

ederek bildirmeli veya dava etmelidir(BK md.360).

1.4.4.2.1. Kat irtifaki Hususunda Uygulamada Karsilasilan Sorunlar

Kat irtifaki;”"Bir arsa Uzerinde yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir veya
birden ¢ok yapinin kat, daire, is blrosu, dikkan, magaza, salon ve depo gibi ayri
ayri ve bash basina kullanmaya elverisli bolimleri Uzerinde, yap! tamamlandiktan

sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak Uzere, o arsanin maliki veya paydaslari

% SAVAS, a.g.m.
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tarafindan arsa payina bagli olarak kurulan irtifak hakkina kat irtifaki denilmektedir.”
(KMK md.1/2, md.2/c, md.3/3).

Kat irtifaki, bir arsanin maliki veya paydaslari lehine arsa payina bagh olarak
kurulur. Arsa pay! kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi miras yoluyla
da gecmez ve bagka bir hakla kisittanamaz. Arsa payi devredildigi zaman ona bagl
kat irtifaki da kendiliginden devredilmis olur. Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu
siciline tescil ile dogar(KMK.md.10/1). Bu resmi senet tapu sicil muaduarligince
dizenlenir (KMK.md. 13/1). Kat irtifakina konu olan arsanin tamami bir kisiye ait ise
resmi senet dizenlenmeyip istem belgesi dizenlenmektedir. Kat irtifakinin bu
noktada kat mulkiyetinden ayri didstnulmesi hatirlatmasiyla kat mulkiyetini séyle
aclklayabiliriz. Kat mulkiyeti, belli bir arsa payina bagli bir mulkiyet hakkidir. Kat
mulkiyet, daimi niteliktedir. Bir binanin her bagimsiz bolima ayri ayri kat mulkiyetinin
konusu olabilir. Soézlesmeyle baskalarina devri s6z konusu olabilir. Kat maliki

bagimsiz béliim {izerinde malik olmanin tiim yetkilerine sahip bulunur®'.
1.4.4.2.2. Kat irtifaki Kurulmasinin Sartlari

Kat irtifakinin kurulmasi igin asagidaki sartlar dngériilmektedir %2.
¢ Ana yapi henliz tamamlanmamis olmalidir.
e Yapilacak bélimler bagimsiz olmalidir.
e Yapilacak yapinin tamaminda kat irtifaki kurulmaldir.
e Maliklerin timi istemde bulunmus olmalidir.
e Birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek malik varsa istem belgesi
dizenlenmis olmalidir.
KMK’ da belirtilen ve kat irtifaki kurulmasinda istenen belgeler agagidaki gibidir:

e Dilekge: Butiin bagimsiz bdlimlerin ayri ayri degerleri ile bu bélimlere,
degerleri ile orantili olarak ayrilan arsa paylarini gosterir tim maliklerce
imzalanmigs dilekgedir.

e Genel ingaat projesi: Bir mimar veya muhendis tarafindan yapiimis
olmasi ve dogrulugunun belediyece (belediye sinirlari diginda bayindirlik

ve iskan mudurligince) tasdik edilmis olmasi gerekir.

' Haluk ESENER', “MK’a Gére Ust ingaat Hakki-1l”, Yaklagim , S:177, Eyliil 2007, s.68.
52 Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugld Uygulama Rehberi, “Akitli
islemler, Kat irtifaki”, http://www.tkgm.gov.tr, (Erigim:28.07.2009).
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Bir arsa Uzerine birden fazla insa edilen yapilarin her birinin projede ayri
ayri gosteriimesi ve blok yapilarda, her blok icin ayri proje verilmesi
zorunludur.

Vaziyet plani: Bir arsa lzerine yapilacak birden fazla yapilarin (blok veya
ayri ayri) arsa icindeki konumunu, varsa 6zel yol, yesil saha, spor
tesisleri gibi ortak yerlerin agikca gosteriimesi ve belediyece tasdik
edilmis olmasi gerekir. Genel insaat projesinde, vaziyet plani mevcut ise
ayrica vaziyet plani ibrazina gerek yoktur.

Ydénetim plani: Ana gayrimenkulun ydnetimini dizenleyen ydnetim
planinin her sayfasinin batin maliklerce imzalanmis olmasi gerekir.

Liste: Listenin, her bagimsiz bdlimin arsa payini, kat, daire, is blrosu
gibi niteligini ve bunlarin birden baglayip sira ile giden numarasini, varsa
eklentisini gobstermesi ve ana gayrimenkulun maliki veya butin
paydaslari tarafindan imzalanmasi ve noterden tasdikli olmasi gerekir.
isleme konu taginmaz mala ait, tapu senedi, yoksa tasinmaz malin ada
ve parsel numarasini belirtir belge veya malikin s6zli beyani,

Taraflarin fotografli nifus clizdani, pasaport veya avukat kimligi ile
vesikalik fotograflari, Turkiye Cumhuriyeti (T.C.) kimlik ve vergi numarasi,

islem taraflarinda temsilci sifatiyla katilan var ise, temsile iliskin belge

Yukaridaki bilgiler 1siginda kat irtifaki gerceklestiriimek icin diizenlenen

sozlesme seklinin uygulamada getirdigi bazi sorunlar sdyle siralanabilir®:

Henlz insaat baglamadan muiteahhidin payi arsa sahibince miteahhide
devredilmekte kat irtifaki tesis edilmekte ve tapuda daireler dahi belli
olmaktadir. Bu sekilde muteahhit'in henlz yapilmayan daireleri satma
imkani kendisine sunulmug oldugundan finansman bulma imkani
kolaylagsmaktadir. Ancak bununla beraber, burada heniz ingaata
baslamadan yada kaba insaat asamasinda kat irtifaki tesis edilmis ve kat
irtifakli daireleri satin alacak kigilerin insaatin bitirilememesi ve iskan
alinamamasi gibi hallerde sorun yasayacaklarini vurgulamak gerekir.
Ayrica kendisine disen bitlin daireleri satan muteahhitlerin insaati yarim
birakarak magduriyetlere yol agtiklari da unutulmamalidir.

ingaatin kagak yapilmasi imar hukukuna aykiriliklar, insaatin yarim
birakilmasi, iskan alinamamasi ya da sézlesmeye aykirilik durumunda

kat karsili§i insaat s6zlesmesinin feshi giindeme gelir ki miteahhitten

°3 Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Uygulama Rehberi, a.g.url.
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daire tapusu alan 3. sahislar bir anda dava agilarak tapularinin elinden
gitmesi riskini yasarlar.

Kat karsihgl insaat sézlesmesine ve imar hukukuna aykiri binalarda
muteahhitten daire satin alan 3. kisilerin insaatin imar hukukuna uygun
olarak yapilip yapilmamasina ve hangi asamada olduguna goére
izleyecekleri yollar farklidir Ancak uygulamada tapuyu mahkeme karari
ile almalarinin ¢ok zor olmakla birlikte, miteahhide karsi tazminat davasi

agma haklarini degerlendirmeleri olanakhdir.

Kat karsihgl insaat sdzlesmelerinden dodan sorunlara karsi alinabilecek

dnlemler ise sdyle siralanabilir®*:

Mlamkinse tamamlanip iskani alinmis ve kat muilkiyeti tesis edilmis
yapilardan alinmasi,

Henlz kat mulkiyeti tesis edilmemis ancak kat irtifaki tesis edilmigse bu
durumda insaatin kagak bir yoninin bulunup bulunmadigini mutlaka
kontrol ettiriimesi,

Daire alacak muiteahhidin daha &énceden insaat yapmis olmasi, bu
alanda teknik bilgi, beceri ve sorumluluk anlayisina haiz olma 6zelligini
tasimasi,

Muteahhit ile arsa sahipleri arasinda bir ihtilaf olup olmadigina davalik
olup olmadiklarina dikkat edilerek mimklnse aralarinda dizenlenen kat
karsihgr insaat so6zlesmesini incelenerek imzalanmasi asamalari

tamamlanmalidir.

1.5. INSAAT YAPIM YONTEMLERI

insaat yapim isi gerek ferdi gerek ortakliklar seklinde de yapilabilir. Bunlari

siniflandirdigimizda;

Gergek kisiler,
Tazel Kisilikler,
Adi ortakliklar,
is ortakliklari (ortaklardan biri en az kurumlar vergisi mikellefi olmali),

Sirketler birligi (konsorsiyum) olarak karsimizdadir.

% Hatice KOLCAK, Yasin OZKAN, “Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi Nedir?”
http://www.bilgiuzmani.com, (Erisim:15.02.2009).
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insaat ve onarim isleri, kamu kurulus ve miiesseselerince ya dogrudan
yaptiriimakta ya da ihale suretiyle yaptiriimaktadir. Farkh sekillerde yapilan insaat

isleri icin belirlenen yéntemler asagidaki sekilde ele alinmigtir.

1.5.1. Emanet Yontemi

Bu yontem klasik “kendin yap” yontemidir. Diger bir degisle idarenin yasada
belirtilen islerini, araya bir yiklenici girmeksizin, kendi olanaklariyla ya da kisimlara
ayirarak, taseronlara yaptirmasi seklinde ortaya ¢ikan insaatlara iligkin bir yontemdir
Emanet usuli yontemi taraflar arasinda yazili bir s6zlesmenin yer almadigi bir
uygulamadir. isveren; malzeme, ekipman ve isglici saglama gorevlerini kendi
ustlenir. is giict igin ya kendi bordrolu iscilerini kullanir ya da onlari emanet alir. Bu
yontemde mimar-muhendisin gorevi azdir ve yonetici isverendir. Yazili bir sézlesme
olmadigindan sézlesme hazirhigi ile zaman kaybedilmez. isveren yénetimi kendi
ustlendiginden yiiklenici ve alt yiiklenici masraflari da s6z konusu degildir®®.

Bir diger ifadeyle, ingaat ve onarim isinin, araya bir muteahhit girmeksizin.
idare veya idare adina kurulacak sorumlu bir heyet tarafindan yaptirilarak uygulama
alani bulmaktadir(DIK md.81). Bu madde hiikkmii uyarinca, asagidaki isler emaneten
yaptirilabilir:

e Tahmin edilen bedeli her yil Genel Bltge Kanunun’ da goésterilen miktari

gecmeyen yapim, bakim ve onarim igleri,

e idarenin yeterli is giici, makine, arag, gereg ve tasitlara sahip olmasi
durumunda ve ihaleye konulmasi yararli goérilmeyen yapim ve tasima
isleri,

o Koy kalkinmasi ile ilgili yapim isleri,

e istihkamlarin yapimi ve onarimi ile garnizonlarin alt yapi isleri,

o Gizliligi olan iglerle yasak bolgelerde de orman igindeki yapim ve tagima
isleri,

e Toprak koruma, arazi iyilestirme ve onarma amenajman igleri,

e Can ve mal kaybi tehlikesi nedeniyle acele olarak gergeklestiriimesi
gereken yapim ve onarim isleri,

e Sodzlesmenin bozulmasi ya da tasfiye edilmesi nedeniyle bitiriimesinde

zorluk gorilen islerin tamamlanmasi,

% Aysegiill KORKMAZ, “insaat Sanayinde Orgiitsel lliski Tipleri”, 2004,
http://www.yapirehberi.net, (Erisim:30.01.2009).
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e Liman yapimi ve genisletiimesi, tarama yapilmasi, ulasim guvenligi icin

batiklarin ¢ikariimasi ve dolgu isleri,

e Silahli kuvvetlerle, glvenlik kuvvetlerinin ara¢ ve gereglerinin yapim

onarim ve bakimi,

e Parasal bagis disindaki halk katkisinin dnem tasimasi nedeniyle ihaleye

konulmadan yaptiriimasinda idarece yarar goérulen isler,

e ihaleye konulmasina olanak bulunamayan ya da ihaleye konulmasina

karsin istekli cilkmayan ve beklemeye de tahammull olmayan igler,

o Demiryolu yapiminda balast ve yol malzemesinin désenmesi igleri,

o Telgraf, telefon ve enerji hatlarinin gekilmesi igleri,

e Tuz cikarma isleri,

e ilkdégretim kurumlari ve tesisleri ile ilkokul dgretmen konutlari yapimi,

onarim ve bakim isleri(2990 sayili Kanunla eklenen bent),

Emanet usullyle yaptirilacak olan igler, isi yuritmekle goérevli kurullarca
gecici bir sure ile isci calistirmak suretiyle yaptirilabilecegi gibi, isin blinyesine giren
gerekli madde, ara¢ ve gerecleri dncelikle bunlari kendileri Ureten veya yapan ve
sermayesinin yarisindan fazlasi tek basina veya birlikte devlete, kamu iktisadi
kuruluglarina ya da belediyelere ait olan kuruluslardan dogrudan dogruya alabilirler.
Satin alma islemi tarife yoksa piyasa satis bedelleri izerinde yapilir. Bu usulle
yaptiriimasinda gerek ve yarar gorulen isler, turd itibariyle kisimlara ayriimak
suretiyle araya, bir muteahhit girmeksizin taseronlara da yaptirilabilir. TUr( itibariyle
kisimlara ayrilarak taseronlara verilen iglerde; insaatin blnyesine giren ve sarfinda
denetimi miUmkin olabilen ana malzeme disinda olan malzeme de taseron
tarafindan temin edilebilmek kosuluyla is yaptirabilirler. Malzeme, makine ve araglar
genellikle idare tarafindan saglandidindan, muteahhidin  ylUklenimi igin
organizasyonu, iscilik ve nezaretten ibarettir. Emanet usull ile ingaat ve onarim igini
Ustlenen mateahhidin yaptigi isin bitiminde, birim fiyatlarina ve yapilan isin miktarina

gore komisyonca ikinci kesif ve sarfiyat 6zeti, cetveli diizenlenmektedir®®.

% Stikrii KIZILOT, “insaat Ve Onarim islerinin Yapim Usulleri”, Hiirses, http//www.turmob.org.tr,
(Erisim:17.8.2000).
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Isveren l > Tasarimc1 l
Isciler l

Kaynak: Aysegiill KORKMAZ, “Ingaat Sanayinde Orgiitsel lliski Tipleri”, 2004,
http://www.yapirehberi.net, (Erisim:30.01.2009). .
SEKIL 1: EMANET USULU UYGULAMASI ICIN TIPIK ORGANIZASYON YAPISI

Emanet usuld, ayrintili plan incelenmesinin gerekmedigi ve uygulamasi
kolay ve kuglk olan projelerde tercih edilmektedir. Bu anlamda, kamu kuruluslari
kendi aralarinda, emanet usuli ile bir takim kiglk projelerini birbirlerine
yaptirmaktadirlar. Emanet wusull, genellikle, bakim onarim projelerinde
uygulanmaktadir. Ornegin, bir yol ingaat projesi genel sozlesme yontemi ile
yapilirken, bir yolun bakim galismasi emanet usull ile gergeklestirilir. Diger yandan,
hazir isglici ve ekipman bulundurmak kulfetli olmasi ve tim sorumlulugun isverene

yiiklenmesi gibi nedenlerden dolayr Emanet usulii ydnteminden kaginihr®’.

1.5.2. ihale Yontemi

ingsaat yapim yontemlerinden ihale ydntemine iliskin esas ve usuller

asagidaki gibi ele alinmaktadir.

1.5.2.1. ihalenin Tanimi ve Kullanildig: Yerler

ihale, kaynaklarin dagitiminin ve fiyatlarin, piyasa katihmcilarinin teklifleri ile
belirlendigi, acik ve tanimlanabilir kurallari olan bir piyasa mekanizmasidir. Buna
gore, iyi tasarlanmig bir ihale, kaynaklarin onu en iyi sekilde degerleyecek olanlara
dagitimini ifade etmektedir. Kamu ve 06zel sektdrce ¢ok genis bir bicimde
kullaniimasi nedeniyle y6ntem glncelligi ve énemi korumaktadir. Ornegin, Amerika
Birlesik Devletleri (ABD)'de ciddi yatirimlar igin, Kigilerce de -6zellikle internetin de

yaygin  kullanimi  ile- her tirli  malin  alim-satimi, ihale yoluyla

57 Gilbreath, R. D., Managing Construction Contracts Operational Controls For Commercial
Risks, second edition, John Wiley&Sons, INC, Canada, 1992, p.79.
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gerceklestirilebilmektedir. Gunumuizde bir ¢ok Ulkede kanunla dizenlenen ve
maliye politikasinin bir parcasi olan kamu alimlarinda; seffaflik, etkinlik gibi
nedenlerden dolayi ihale ydntemi éne ¢ikmaktadir®.

Yéntemin devlet tarafindan kullanildigi baslica alanlar sunlardir®®:

Kamu alimlari,
Savunma ihaleleri,
Alim ihaleleri,
Kamunun yapim isleri,
Kamu mallarinin satimi,
Hazine ihaleleri,
Elektrik ihaleleri,
Frekans ihaleleri,
Ozellestirme uygulamalari,
Mdinhasir haklarin (imtiyaz) devri vb.
Yéntemin 6zel sektérce kullanildigr baglica piyasalar ise sunlardir:
Yapim igleri,
Mali enstrimanlar,
Sanat eserleri,
Antikalar,
Gayrimenkul,
Mdcevherat, balik, gicek, kullaniimis araba, kitap, ugak vb.

Goruldugu Uzere, ihale diuzenlemeleri hem satis hem de alig islemleri igin
kullaniimaktadir. ihale piyasasi deyimi bircok pazarda goérilebilecek ve farkliliklar
icerebilecek olmasina karsin-Ulkemizde ihale deyimi kullanildiginda ilk akla gelen
KiK ve DIK oldugundan c¢alismamizin genel anlatimi igerisinde idarenin (kamunun)
dizenlemis oldugu, mallarin satimi, bazi haklarin devri, piyasalarin regule edilmesi
veya Ozellestirme yoluyla kimi mallarin 6zel miulkiyete gectigi (son U¢ 6rnek ihale
kanunlarindan baskaca kanunlarla dizenlenmektedir.), ihaleyi dizenleyenin satici
konumunda oldugu ve tek bir nesnenin satiga sunuldugu bir kavrami ifade
etmektedir. Bu tanimlamanin disindaki, ihaleyi diizenleyenin alici (kamu alimlari) ya
da dlzenleyenin idare olmadigi ve c¢oklu nesnelere iliskin durumlar ayrica
belirtiimektedir.

% www.ihalehaber.com/yapimevzuati.asp?d=9, (Erisim:03.03.2008).

% KORKMAZ, a.g.url.
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Ulkemizde kamu ihale uygulamalarinda, rekabetin saglanmasi DIK ve KiK,
rekabetin korunmasi ise kamu veya 6zel tUm ihale uygulamalar ve diger tim
piyasalarda oldugu gibi Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun (RKHK) gibi,

birbirlerine paralel ve tamamlayici kanunlar kapsaminda bulunmaktadir

1.5.2.2. ihale Mekanizmasinin Ustiinliikleri

ihale Ydéntemi standart bir hizmet icin her iki sektoriin rekabete giristigi bir
durumda, 6zel ve kamu sektorin etkinligini kiyaslayacak bir firsat da sunmaktadir.
ihale yéntemi sinirli calisma uygulamalari ve disiik verimle karakterize edilmeleriyle
un yapmis kamu sektoriit monopolleri sorununa bir ¢6zim yolu olarak
goésteriimektedir. ihale ydntemi ile hiikiimet tarafindan olusturulan hizmetlerde
rekabet olusmakta bdylece verimlilik ve maliyetlerde tasarruf saglayici rekabet
araclari gelismektedir. ihale ydntemine karsi olanlarin iddia ettigi gériise gore, bu
yontemle glvenilmeyen disuk Kkaliteli hizmet sunumu ortaya c¢ikmaktadir.
Miteahhitlere uygulanan ceza sartlari ve guvenlik kusurlari érnegi gibi. Ayrica 6zel
miiteahhitlerin acil ihtiyaclara yeterince cevap veremeyecegi, iflas halinde gérevi
zamaninda yerine getiremeyecekleri, istihdam kosullarini olumsuzlastirma, agir is
disuk Ucret politikasi gibi bu haller ihale mekanizmasinin dezavantajlari olarak ileri
siiriilmektedir®.

ihaleler farkli amaglarla kullanilabilmektedir. lyi diizenlenmis bir ihale
sisteminde, kaynaklar en verimli sekilde degerlendirecek olanlara dagitimini ifade
etmektedir. Bunun saglanamadidi durumda, idari islemlerde kriterleri belirlemenin
ve degerlendirmenin zorludu, seffaf olmayan ve zaman alici bir isleme donisecektir.
Bu durumlarda, politik ve yasal tartismalara, yozlasmaya, kayirmaciliga ve risvet
algilamalarina yol agmaktadir. Ornegin, vergi ddeyenlerin veya tiiketicilerin yararina
oldugu duasunulerek, yerli firmalarin yabancilara kargi korunmasinin, dogurdugu
sonucglar tartismalidir. Diger yandan, idari islemlerde gercek degerleme
yapilamadiginda ihalelerin kamu finansmanini destekleyici bir nitelik arz etmesi
beklenemez. ihale yéntemi uygulanirken sadece elde edilecek geliri yiikseltmek
degil, kamu kaynaklarinin etkin dagitimini da amaclamalidir. Genel olarak ihale
yonteminin, firmalari daha dirlst ve seffaf olmaya yonelterek, tiketiciler ve vergi

Odeyenler agisindan daha buyuk bir fayda saglamaya uygunluk tagimasi gereklidir.

€0 Keith Hartley and meg Huby,”Contracting Out In Health Local Authorities:Prospect.Progress and
pitfalls”, Public Money, Vol.5, No:2, September, 1985, pp. 24-27.
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ihale yénteminin belli basli avantajlari su sekilde siralanabilir®’:

e Sirecin rekabet¢i olmasi sonucu ihaleler, duzenleyene yuksek gelir
getirmektedir.

e Kaynak dagiliminda etkinlik saglanmaktadir.

e hale kurallarinin diizenlenis bigimine gére tekellerin dnlenmesi ve kiiglk
firmalarin  desteklenmesi muamkindr. Bir bagka ifadeyle,
dizenleyenlerce piyasaya girisler kolaylastirilabilir.

e ihale siireci, diizenleyenlere bilgi saglamasi acisindan énemlidir.

e Diger yontemlerle karsilagtirildiginda seffaf ve adildir.

e Bazi sosyal amaclarin elde edilmesinde etkin bir yontemdir.

1.5.2.3. ihale Yontemleri

2886 sayili Kanun, idarelerce sdzlesme yapilirken ihale islemlerinin agiklik
icinde yuratulmesi ilkesini benimsemistir. Bu ilke dogrultusunda, ihalenin yapilacagi
yerdeki ilanlar, diger sehirlerde yapilacak ilanlar, Resmi Gazete ile yapilacak ilanlar
seklinde getirilen dizenlemeler ile herkesin yapilacak s6ézlesmeden haberdar
edilmesi amaglanmigtir(KiK.md.17).

Kanun'un aciklik ilkesine getirdigi iki istisna bulunmaktadir. Bunlardan
birincisi ugak, harp gemisi, harp mihimmati, askeri tesisat, savunma sanayi,
barajlar, enerji santralleri, sulama tesisleri, limanlar, hava meydanlari, demiryollari
gibi kanunda ayrintili olarak sayilan ve buyuk captaki faaliyetler icin 6ngérulen
belli istekliler arasinda yapilan kapah teklif usull, ikincisi ise  Genel Bltge
Kanunu’nda gosterilecek belli tutarlari asmayan ve sireklilik gdstermeyen 6nceden
disunulmesi mimkin olmayan ani ve beklenmeyen olaylarin ortaya ¢ikmasi tGzerine
acele olarak yapilmasi gereken isler icin éngériilen pazarlik usuliidiir®. Bu anlamda

uygulamada ihale usullerini dort baslikta gérmekteyiz.

e Acik ihale usuld,
e Belli istekliler arasinda ihale usul,
e Kapal teklif usuld,

e Pazarlik usuly,

® KORKMAZ, a.g.url.
62 «“Deylet ihale Kanun’dan Kamu ihale kanun’una, 2886 s.DIK,II Bélim”,
http://www.danistay.gov.tr/devlet_ihale_kanunundan_kamu_ihale_kanununa,(Erisim:2.12.2009)
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olmak Uzere, idarelerce yapilacak olan mal veya hizmet alimlar ile yapim igleri

ihalelerinde, belirlenen usullerdir.

1.5.2.3.1. Agik ihale Usulii

Bu yontemde ihaleler, isteklilerin ihale komisyonlari éniinde tekliflerini s6zlu
olarak belirtmeleri suretiyle yapilir. istekliler ilanda belirtilen ihale saatine kadar
komisyon baskanligina ulasmis olmak kosuluyla kapali teklif ydntemine gore
dizenleyecekleri tekliflerini iadeli taahh(tli bir mektupla da gonderebilirler. Teklifler
yapildi§i sirada, yapilan indirim veya artirmlarin isi uzatacadi anlasilirsa,
muteahhitlerden komisyon huzurunda son tekliflerini yazili olarak bildirmeleri
istenebilir. Daha o6nce ihaleden c¢ekilmis olanlar bu durumda vyazili teklif
veremezler.So6zll veya yazili teklifler alindiktan sonra, ihale kapal teklif usultiindeki
gibi karara baglanir. Acgik ihale usullyle yapilan ihalelerde istekli ¢ikmadigi,
isteklilerin belgeleri veya son teklifleri uygun gorulmedigi takdirde, yeniden ayni
usulle ihale acilir veya idare yarari goérildigu takdirde, ihalenin bitis tarihinden

itibaren 15 giin iginde is pazarlikla yaptirilabilir®.

1.5.2.3.2. Belli istekliler Arasinda ihale Usulii

Ucak, savas gemisi, savas mihimmati, elektronik cihaz, askeri tesisat ve
levazimati, silah ve malzeme sistemleri, savunma sanayi ile ilgili faaliyetler ve
bunlara ait her turli yedek pargca alimi, barajlar, enerji santralleri, sulama tesisleri,
limanlar, rihtimlar, hava meydanlari, demiryollari, lokomotifler, kara yollari, tlineller,
kopriler, akaryakit tesisleri, 6zelligi bulunan yapim igleri, edebi ve teknik 6zellikleri
tasiyan sanat isleri, kentlerin ulasim sistemlerine iliskin planlar, kentlerin harita,
nazim ve imar planlari, su, kanalizasyon ve enerji tesisleri ile bunlarin etit ve proje
islerinin ihalesi diger ihale yontemleri yerine teknik yeterlilikleri ve gugcleri ihale
makaminca kabul edilmis en az (¢ istekli arasinda kapal teklif yontemiyle
yaptirilabilir. Sayet teklif alinacak miteahhit sayisi zorunlu nedenlerle lg¢ten az ise,
Maliye Bakanliginin uygun gorisu ve Bakanlar Kurulunun da karari ile bu ihale sekli

uygulamaya konulabilir.Bu ihalelerde ilan yapilmasi zorunlu degildir®*.

63 Sikrii KIZILOT, ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi ve Mevzuati Asgari isgilik, Ankara, 2008
s. 9.
8 Ali ihnsan DOGAN, insaat Muhasebesi, izmir, 1999, s. 18.

42



1.5.2.3.3. Kapali Teklif Usulii

Kapali teklif usuliinde teklifler yazili olarak yapilir. Teklif mektubu, bir zarfa

konulup kapatildiktan sonra zarfin Uzerine isteklinin adi, soyadi ve tebligata esas

olarak gosterecedi acgik adresi yazilir. Zarfin yapistirilan yeri istekli tarafindan

imzalanir veya muahdrlenir. Bu zarf gecici teminata ait alindi1 veya banka teminat

mektubu ve istenilen diger belgelerle birlikte ikinci bir zarfa konularak kapatilir. Dig

zarfin Uzerine isteklinin adi ve soyadi ile agik adresi ve teklifin hangi ise ait oldugu

yazilir(KiK.md.37). Komisyon baskanligina verilen teklifler herhangi bir sebeple geri
alinamaz(KiK.md.38).

ihale konusu nesne igin édenen fiyata gore ihaleler kapali teklif usulii olarak iki

sekilde yapilabilir®®:

ik fiyat kapali teklif ydnteminde, potansiyel alicilar kapal tekliflerini sunar
ve en yuksek teklifi veren, teklif fiyatindan ihaleyi kazanir. Kapal teklifler
en ylksekten en asagiya dogru siralanmakta ve ihale edilen nesneler en
yuksekten baslayarak arz tlketilesiye kadar dagitiimaktadir. Béylece
ihale sonucunda katilimcilar arasinda kendi teklif ettikleri fiyatlara gore
fiyat farklilasmasi yapilmaktadir. Her bir katilimci es zamanli olarak kag
birim nesneye ne kadar teklif ettigini gosteren talep egrisini belirleyip
sunmakta, satici ise toplam talep ve arzin kesistigi denge fiyatindan, her
bir katihmciya talep ettikleri miktari kendi talep egrilerine gore olusan
fiyattan sunmaktadir.

ikinci fiyat kapal teklif ihalesi, ikinci fiyat kapali teklif ydnteminde ihaleyi
en yuksek teklifi veren kazanmakta, ancak ihalede verilen en ylksek
ikinci fiyat 6denmektedir. ihalenin konusu birbirine benzer veya ayni
nitelikli nesnelerden olugmaktadir. Ihalenin tek fiyat olarak
nitelendiriimesinin nedeni, kazanan butin katilimcilarin ayni fiyati
O0demesidir. Kazanan tim katilimcilarin teklifleri miktarinda nesnenin
tahsilati yapilmakta, katilimcilar malin marjinal tiketimi icin 6denen fiyati

odemektedir.

S6z konusu yontemlerde hakim stratejileri vardir: Artan ihalelerde, her bir

katiimci icin hakim strateji, fiyatin nesneye verdigi degere ulasana degin teklif

vermektir. Bu duruma, kazanan fiyatin ancak ikinci en iyi degerin hemen (zerinde

% “Ihale Nedir? Farkli Ihale Usulleri”, http://www.insaatmuhendisligi.net, (Erisim:12.09.2007).
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olmasi nedeniyle belirsiz kalabilmektedir. ikinci fiyat kapali teklif usuliinde ise,
katihmcilarin kendi degerlerini teklif olarak sunmaktadir. ik fiyat kapal teklif
ihalelerinde katilimcilarin tekliflerinin gercek degerlerinin altinda gerceklestigi
goOrulmektedir. Bu anlamda azalan ve ilk fiyat kapali teklif usullerinde ise, her bir
katilimcinin stratejisinin digerlerine bagl olmasi nedeniyle hakim bir strateji
bulunmamaktadir. Bu durumda katilimci, digerlerinin hareketlerini tahmin etmeye

galismaktadir.

1.5.2.3.4. Pazarlik Usuli

Kanun’da pazarlik yontemiyle vyapilacak islerin  neler oldugu
sayllmistir.Pazarlik yéntemiyle yapilan ihalelerde teklif alinmasi belli bir sekle bagl
degildir. ihaleler, komisyon tarafindan isin nitelik ve geregine gére bir veya daha
fazla istekliden yazili veya sozlu teklif almak ve bedel lzerinden anlagsmak suretiyle
yapilir. Pazarligin ne suretle yapildigi ve ne gibi tekliflerde bulunuldugu ve Uzerine

ihale yapilanlarin neden dolay tercih edildigi pazarlik kararinda belirtilir(KiK. md.51).

1.5.2.3.5. Yap iglet Devret Yontemi

Yap-islet-Devret (YID) modelleri kapsaminda verilen Hazine kollektif
intiyaglarin dizenli ve slrekli bir seklide karsilanarak kamu menfaatlerinin
saglanmasini amagclayan YID modelleri aslinda &ézel hukuk sermaye sirketleri
tarafindan yerine getirilen kamu hizmetini ifade etmektedir. YiD modeli yasal olarak
sahip olunan bir rant hakkinin, bir sézlesme c¢ergevesinde, belirli bir sire igin, yeni
bir yatirrmin yapilmasi karsiliginda yatirrmi yapmay Ustlenen tarafa devredilmesidir.
Model, tesis icin yapilacak yatirimin, bir kar orani ile birlikte, yatirimci tarafindan
tesisin belirli bir siire isletiimesi ile geri alinmasi ilkesidir®.

insaat sirketleri, sirket kapasiteleri, finansman olanaklari ve yan sirketlerle
olan baglantilari nedeniyle bu projelerin dogal vyiiklenicileri konumundadir. YiD
oncelikli olarak insaat iskolunda tekellesme ve uluslararasilagsma sdrecini
hizlandirmaktadir. Ancak tekellesme insaat sektori ile sinirli kalmamaktadir. insaat

sirketleri dikey ve yatay birlesmeler ve sektorler arasi stratejik ittifaklar ile insaat

% Erdem ARIOGLU, Ergin ARIOGLU, “Enerji Sektériinde Yap-islet-Devret Modelinin irdelenmesi”,
Turkiye Enerji Sempozyumu'na Sunulan Teblig, Ankara, 1996, s.236-245.
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sirketi olmanin sinirlarini  asarak ¢ok sektérli  kiresel firmalar haline
gelmektedirler®’.

YiD modelinin bir ézelligi de ¢cok karmasik bir yapiya sahip olmasidir. Genel
olarak bir YiD modelinde asagidaki taraflar vardir: Miisteri olarak merkezi veya yerel
hiklimet, imtiyaz sirketi, finansman saglayan sirketler, kredi garantorleri, bagimsiz
musavirler, sigorta sirketleri, yatirmcilar, insaat firmasi, taseron firmalar, satici
firmalar, isletme firmasi ve son kullanicilar. Kamu idaresi ve son kullanicilar, kamu
yararini korumaya calisirken bu son derece karmasik iliskiler yumagi icinde hareket
etmek durumundadir. "Yerel ortaklar, 6zellikle siyasi baglantilari olanlar son derece
dnemlidir ve érnegin Turkiye gibi cogu gelismis llkede YiD konsorsiyumuna yerel bir

sirket dahil etmek gerekmektedir®.

1.5.2.3.5.1. Yap-iglet Devret Modelinin Amaglar

Yuksek teknoloji ve buyuk mali kaynak gerektiren kamu hizmetlerinin 6zel
hukuk sermaye sirketleri tarafindan gerceklestiriimesi olarak tanimlayabilecegdimiz
yeni bir 6zel finansman modelidir.Bu sistemde idare sermaye sirketi olan bir tizel
kisiyle bir kamu hizmetinin uzun sureli olarak kurulmasi ve isletilmesi igin hizmetten
yararlananlardan alinacak bir bedel karsihdinda ve giderleriyle kar zarar 6zel
girisimciye ait olmak Uzere, idari imtiyaz s6zlesmesi olarak adlandirilan bir s6zlesme
yapilmaktadir.Bu model daha ¢ok elektrik tretimi, otoyol yapimi gibi ileri teknoloji ve
blylk sermaye gerektiren yatirimlari gercgeklestirirken bir yandan da kamunun
yUkini azaltmayir amacglamaktadir. YiD modellerinde baslica amaclar asagida yer
aldigi gibidir®:

o ileri teknoloji transferi saglamak,

¢ Yabanci sermaye girisini artirmak,

e Alt yapi kamu yatinmlarindaki kamu payini azaltmak,

e Yatirmlar arasinda sec¢imi kolaylastirmak,

e Baz alanlara ilgiliyi artirmak,

7 International Federation of Building and Woodworkers, 'Recent Developments in Building, Civil

Engineering and Public Work', December 2-10,Commentary On ILO Report ,1992, Cenevre, p. 3.
8 Seyhan ERDOGDU, “Yap-islet Devret Modeli: Ozellestirmenin Kestirme Yolu”, Miilkiyeliler Birligi,
Cilt:XXI, S:200,Ankara, Haziran 1997, ss. 22-24.
% Turan EMEKSIZ, YiD Modeli, Modelin Tanitimi, Bilim Raporu, Maliye Bakanhdi Hesap Uzmanlari
Kurulu,Ankara, 1996, http:/www.kobiline.com/docs/AATax/article/yid vrg prob.doc
(Erisim:02.02.2009).
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e Bolgeler arasindaki kalkinmighk farkhhdini mimkin olan 6&lgude
gidermek
Dolayisiyla, dinyadaki o6rneklerinde (ABD’de oldugu gibi) 6zel sektor
sirketleri arasinda bu model uygulansa da, Tirkiye'de YiD’ ten bahsedilince bunun
bir kamu alt yapi yatirnmi oldugu ve 6zel sektér eliyle yapilmasi ve isletiimesini

amagcladigi gortlmektedir.

1.5.2.3.5.2. Yap-islet Devret Modelinin Ozellikleri

YiD modelinin temel dzelligi bazi Kamu alt yapi yatirmlarinin gereksinim
duydugu finansman sorununa ¢6zim  getirmek, dolayisiyla yatirimin
gerceklesmesini saglamaktadir. YiD modeli temelinde, kamu alt yapi projelerinin
finansmaninin gergeklestiriimesinde kullaniimak istenmektedir. Ancak Turkiye’de bu
sorunlarl ve amaci asan bazi uygulamalara da (Belediyelerde) rastlanmaktadir. Bu
nedenle burada bir sinilamadan bahsetmek miimkiin degildir. YiD modelinin igleyisi
sadece yeni yatirmlarla sinirlh degildir. Tamamlama yatirimlari veya yenileme
yatirnmlari iginde bu modele basvurulabilir. YID modeli cergevesinde getirilmis olan
dis kredilerin anapara ve faiz geri 6demelerinde Hazinenin herhangi bir garantisi
veya taahhiidii sdz konusu degildir. (Bazi képrii kredileri harig). Bu ¢ok énemli YiD
modeli gergevesinde temin edilen ve kullanilan dis kredi Tilrk Hazinesinin bor¢
hanesine yazilmamakta, dolayisiyla Tudrkiye’nin dig borglanma yukimlilagana,
portfdylinii olumsuz ydnde etkilememektedir.YiD modeli Tirkiye'de taraflar arasinda
yapilan “uygulama anlasmalari” ¢gergcevesinde yurutilmektedir. Bu anlasmalarda bir
taraf kamu kurum veya kurulusu diger taraf ise projeyi gerceklestirmekle yukimlu

dzel sirket olmaktadir™.

Taahhit edilen tesisin  yapimi ile ilgili olarak cesitli alternatifler
kullanilabilmektedir.Bu konuda uygulamada rastlanilan durum projeye talip olan
konsorsiyum Uyeleri tarafindan gorevli sirketin kurulmasi, projenin insaat bolimandn
yerli firma ve/veya firmalar tarafindan yerine getirilecek sekilde anlasmanin
yapiimasidir.Buna gore gorevli sirketin olusmasinda bulunan ve sirkete istirak eden
ortaklar ayni zamanda gorevli sirkete is yapan yapimci sirketler konumunda
bulunmaktadir.Yapimci sirket is ortakligi seklinde de o&rgiitienebilmektedir.YiD

modeli kapsamindaki isler GVK md.42’de tanimlanan islere paralelisler oldugundan

" Erol imre,” Tarkiye'de Yap-islet devret Modeli; Yasal Catisi Uygulamasi”,10-11.01.2001,
http://www.ydk.gov.tr/seminerler/turkiyede_yid_modeli.,(Erisim:1.12.2009).
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yapimci firmalar is ortakligi, konsorsiyum gibi o6rgutlenmelerle yapim isini

Ustlenmektedir”’

YiD modellerinde gerek “Yatirimlarda Devlet Yardimlari” gercevesinde, gerek
“‘diger kanuni dizenlemelerde saglanan tesvik ve istisnalar” asagidaki gibi

siralanabilir’?;

e Bitce Kanununda yer alan tesvikler,

o Damga Vergisi ve harglarla ilgili tesvikler,

¢ Banka Sigorta Muamelesi Vergisi ile ilgili istisnalar,
o Sermayeden dogan kur artiglarinin istisna edilmesi,
e Akaryakit Fiyat istikrar Fonu (AFiF) muafiyeti,

e Serbest bdlge uygulamasi,

e Bolgesel tesvikler,

imtiyazli  sirketlerin  yeniden degerleme uygulamasi  kapsamdan
cikariimistir(VUK. md.298/1,Genel Teblig 151).

Glndeme geldigi donemlerde ¢ok tartisilan ve dnce mevzuatimizca kabul
edilmemesine ragmen daha sonra kanunlarimizda yerini alan “Uluslararasi Tahkim”
konusuna da kisaca deginecek olursak, bir hak tGzerinde uyusmazliga dismis olan
iki tarafin anlasarak bu uyusmazhdin c¢cozimui 6zel kisilere birakmasi olarak
tanimlayabilecedimiz tahkim uygulamasi, devlet yargisi disinda bir uyusmazlik
¢6zUm prosedurudur. Ayrica, “‘kamu hizmetleriyle ilgili imtiyaz sartlarina ve
sdzlesmelerinde bunlardan dogan uyusmazliklarin milli veya milletlerarasi tahkim
yoluyla ¢dzimlenmesi Ongorilebilir(Anayasa md.125/1,4446 s.K md.2)".
Milletlerarasi tahkime ancak yabancilik unsuru tasiyan uyusmazliklar icin gidilebilir”
seklinde bir ilave ile YiID modellerde yapilan imtiyaz niteligi tasiyan tahkim
uygulanabilir duruma gelmistir. isletme hakkinin devrinde, herhangi bir tesisin
mulkiyet hakki devreden tarafta sakli kalmak Uzere belirli bir sire ve bedel
karsiliginda sézlesmede belirlenen usul ve esaslar dahilinde kar/zarar igletme hakki
devralan tarafa ait olmak lzere gercek ve/ veya tlizel kisiler tarafindan igletiimesidir.
YiD uygulamasinda yiiklenici tarafindan tesisin isletme siiresi boyunca kullanimi ve
yararlanma(intifa) hakki yuklenicide bulunmaktadir. Tesis Uzerinde intifa hakki tapu
siciline kayit ile olusur. Tesisin maliki, intifa hakkinin yiklenici tarafindan kullanildigi

siire icerisinde sadece miilkiyet hakkinin sahibi olmaktadir. YiD modeli

"' Cengiz GUNES, Yap-islet-Devret Modelinde imtiyazli Sirketler, TURMOB Sirkiiler Rapor,
TURMOB  Yayinlari-100, Seri No:30, Ankara, 1999,s.29.
2 EMEKSIZ, a.g.url.
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uygulamasinda da tesisten igletici yararlanmaktadir. Tesis Uzerinde kanundan ve
s6zlesmeden dogan tesis edilmis bir intifa hakki s6z konusudur. Emlak Vergisi
Kanun’da (EVK) yer alan dizenleme MK hikimlerine paraleldir. Bu anlamda,intifa
hakki sahibi, verginin miikellefidir(EVK md.3). intifa hakki sahibi, intifa edilen seyin
muhafaza masraflari ile isletme masraflarini ve vergisini 6demekle yukimlidir. Bu
durumda bir bina tzerinde kuru mulkiyet bir kiside, intifa hakki bagka bir kiside ise
bina vergisi’nin miikellefi intifa hakki sahibidir(MK md.737). YiD modeli gergevesinde
yapilan yatirrmlarda da isletme déneminde miukellef intifa hakkindan yararlanan

yiklenicidir’.

1.5.2.4. Tiirkiye’de insaat Sektoriinde ihale Uygulamalari

Hizli kentlesmenin getirmis oldugu sorunlarin ¢ézimunde Ulkemizde Toplu
Konut yapimi 6n plana ¢ikmistir. Konut yapiminda arzin yiksekligine ragmen disik
maliyet ile fertleri konut sahibi yapmak i¢in bagvurulan teknikler ve duzenlemeler
ingaat sektériinde én plana gikmistir. ihalelerin de yogunluk kazandidi bu uygulama
da yasanan sorunlar 6nem kazanmaktadir.

TOKI, konut ihalelerinde hasilat paylagimi ve taahhiit olmak (izere iki tiir
ihale gerceklestirmektedir. Haslilat paylasimi modelinin kaynadi, rant degeri bulunan
arsalarin degerlendiriimesine dayanmaktadir. Buna gére TOKI érnegin istanbul
Atakdy, Ankara Eryaman'da oldugu gibi degerli arsalari 6zel sektére vererek konut
iretmekte, TOKI ayrica bu ihalelerden gelen kaynakla, alt gelir gruplarina yonelik
urettigi konutlari finanse etmektedir. TOKIi sosyal ve alt gelir grubuna yénelik
ihalelerde ise taahhit modeli uygulamaktadir. Bu ihalede ise firmalar, proje icin birim
fiyati Gzerinden tekliflerini sunmakta, ihaleyi alan firma toplam ihale bedelinin yiizde
5 ila 7'si kadarini TOKi'ye teminat olarak yatirmaktadir. Projeye basladiktan sonra
yaptigi is kadar hak edis alinmaktadir. Proje bittiginde ise ihale bedelinin tamami
firmaya 6denmektedir. Taahhiit yéntemi ile ihale edilen konutlarin satisini ise TOKI
gerceklestirmekte, bu konutlarin vadeleri 10-15 yila kadar yayillmaktadir.Arsa
maliyetlerinin ylksekligi nedeniyle dar gelirli gruba 6zel kesimin konut Uretmesi
miimkiin olmadigindan bu alan TOKI’ nin isi kapsaminda kalmaktadir’.

Konut sektorlinde, onceleri “maliyet kar” esasina dayall ihaleler de kamu

énemli zararlarla karg! karsiya birakilmistir. Bunun yerine, TOKi ve Emlak Konut

" EMEKSiZ,agurd. .
™ Ali AGAOGLU, “TOKI'nin Ihaleyi Ucuza Getirme Sevdasi Ingaatgilari Bezdirdi”
http://www.hurriyetemlak.com.tr ,(Erisim:18.12.2008).
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Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi (GYOQO) ile gelir paylasimi esasina dayall blylk ¢apta
ihalelere imza atiimistir.

“Arsa satigi karsiigi hasilat paylasimi modeli’ uygulamalariyla kamunun
elindeki araziler en iyi sekilde degerlendirilirken, TOKi'ye ve dolayisiyla devlete
kaynak saglanmistir. Ayrica, kentsel yasam Kkalitesini gelistirecek konut projeleri
uygulanmis, gelir paylasimi projelerinde davetiye yéntemi kullanilmamis, bu model
kat karsiligi ihale “uygulamalarindan farkhlik arz etmistir. Kat karsiligi islerde
kamunun elinde kalan konutlarin satilamayip elde kalma riski s6z konusu
olmaktadir. Ayrica elde kalan konutlarin emlak vergileri, aidatlari, tadilat ve bakim
masraflari gibi pek ¢cok harcama kaleminin olmasi kat karsili§i ihalelerde, insaatlarin
kontroll icin de daha genis bir kadroya ve yodun bir mesaiye ihtiya¢ duyurmaktadir.
Nitekim, devlet tarafindan bu sekilde yapilan tim iglerde zarar edildigi de bir
gergektir.

Gelir paylasimi ihalelerinde ise amag, idarenin elindeki arsalari ekonomik
acidan en karli sekilde degerlendirmek, kamuya maksimum gelir kazandirmak ve
kacak yapilasmayi 6nleyerek, projesi ve plani kontrol edilen yeni yerlesim alanlari
olusturmaktir. Bir tlr arsa satisi niteliginde olan gelir paylasimi ve satigi islerinde,
temel ilke, satigi amacglanan arazilerin ekspertiz ve piyasa degerinin Uzerinde bir
fiyatla ihale edilerek, kar elde edilmesidir. Bu tiir yapim ihalelerinde TOKi nin zarar
riski bulunmamaktadir. Yuklenici, satis yapamasa dahi, sdzlesme sartlari
cercevesinde TOKIi'nin payini édemek zorundadir.” Hasilat paylasim ihalelerinde
birinci énceligin "idareye en fazla pay veren yiiklenicinin tercih edilmesidir. isteklinin
teklifi idare tarafindan karli ve uygun goérilmezse ihale iptal edilmektedir. Hasilat
(Gelir) paylasim modeliyle yapilan ihalelerde, “Devlet giivencesi ile TOKI imaiji
eklemlenerek” arsanin piyasa degeri Uzerinde bir meblagla satisinin
ongorilmektedir. Bu yontem ile gergeklestiriimesi planlanan projelerin finansmanini,
tamamiyla kazanan firma karsilamaktadir. Ayrica, her turli altyapi (eneriji,
telekomiinikasyon, su, kanalizasyon, dogal gaz, yol...), cevre dizenleme, sosyal
donati imalatlari, imar, ruhsat ve tapu asamalarindaki her tarli islem ve yapim
masraflar ile riskler, tim vergiler, satis ve pazarlama masraflari ile tim insaat
imalatlarinin yapim masraflarini yiklenici Ustlenmektedir. ilk defa 2000 yilinda
istanbul Halkal’ daki alan icin gelir paylasimi ihalesi yapilmasina karsin, ilk
uygulamalar 2003 yilinda gercgeklestirilebilmistir. Emlak Bankasi tarafindan gegmis

donemde konut-ingaat yapimi konusunda imzalanan “maliyet kar” esasina dayall
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s6zlesmelerin dinyada hi¢ kullanilmadigina isaret edilirken, uygulamanin kamuoyu

vicdanini rahatsiz ettigi dile getiriimektedir’.

1.6. INSAAT VE ONARIM SEKTORUNDE TEMINATLAR

insaat ve onarim islerinde genel anlamda sunulan teminat gesitleri séyledir;

e Kamuya verilen teminat,

e Gecici teminat,

e Kesin teminat,

e Sosyal Guvenlik Kanunu(SGKn) Prim borcuna karsilik verilen
teminatlar,

e Ozele verilen teminatlar, olarak siniflandirabiliriz.

Danigsmanlik hizmetleri ihalelerinde uygulanacak esas ve usullere iligkin
olarak, teminat olarak kabul edilebilecek degerler ve esaslar asagida
belirtilmistir(4046 s.K.Yonetmelik md.34).

e Tedavildeki Turk parasi,

e Idarece belirlenecek déviz cinsi,

e Bankalar ve 6zel finans kurumlari tarafindan verilen teminat mektuplari,
bu tir teminat mektuplarinin danigsman ile hic¢ bir iligkisi olmayan bir
bankadan alinmasi,

¢ Hazine Mistesarliginca ihrag edilen Devlet i¢ borglanma senetleri ve bu
senetler yerine dizenlenen belgeler,

e llgili mevzuatina goére Tirkiye'de faaliyette bulunmasina izin verilen
yabanci bankalarin dizenleyecekleri teminat mektuplari,

e Turkiye disinda faaliyette bulunan banka veya benzeri kredi
kuruluslarinin  kontrgarantisi Uzerine Turkiye'de faaliyette bulunan
bankalarin veya 6zel finans kurumlarinin duzenleyecekleri teminat
mektuplari,

olarak belirlenmistir. Senetler ve bu senetler yerine dizenlenen belgelerden

nominal degere faiz dahil edilerek ihra¢ edilenler, anaparaya tekabll eden

satis degeri lzerinden teminat olarak kabul edilmektedir. Verilen teminatlar,

teminat olarak kabul edilen diger degerlerle degistirilebilir. Her ne suretle

& Erdogan BAYRAKTAR, “Gelir Paylagimli ihale Kazandiriyor’, http://www.tumgazeteler.com.tr,
(Erisim:29.09.2008).
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olursa olsun idarece alinan teminatlar haczedilemez ve (izerine ihtiyati

tedbir konulamaz’®.

1.6.1. Gegici Teminatlar

Teklif edilen bedelin en az ylzde 3'Unden az olmamak Ulizere, isteklice
belirlenecek tutarda gegcici teminat verilir. Ancak, gegici teminat bedelinin idarece
maktu bir bedel veya tek bir oran (ylizde 3 gibi) olarak belirtiimesi, KiK’a gére ilan
edilmis metinlerdeki hatalara ornektir. Yine tekliflerin gecerlik suresinin ihale
tarihinden itibaren sézlesmenin yapilmasina kadar gegecek slre esas alinarak en
az kag takvim gunl olmasi gerektiginin ilan metnine yazilmamasi ya da 6rnegin 10
(on) giin gibi ¢ok kisa bir siire istenmesi, KiK'a gére ilan edilmis metinlerdeki
hatalara érnektir’”.

Gegici teminat mektubunda dikkat edilecek hususlar incelendiginde
asagidaki kosullar énem kazanmaktadir’®.,

e idarenin adi ve isin adi ihale ddékimaninda yazili olana uygun olarak

yazilmalidir.

o Gegici teminat tutari rakam ve yaziyla yazilmali ve uyumlu olmalidir.

e Teminat mektuplarinda, gecerlilik slresi idari sartnamede yazili olan
ihale gununden itibaren teklif gegerlilik stiresinden en az 30 gin fazlayi
kapsayacak bir tarihi icermelidir.

Ornek;

ihalede teklif gegerlilik stiresi: 90 giin.

ihale tarihi: 01.01.2009

Gegici teminat mektubunun olmasi gereken gecerlilik stresi: 01.05.2009

(90 gtin + 30 giin = 120 gln)

e Duzenleme tarihi ve numarasi olmalidir.

o Sobzlesme imzalanip kesin teminat yatirilmadan gegici teminat iade
edilmez.

¢ Uhdesinde ihale kalmayan firmaya kanuni itiraz streleri dolmadan gegici

teminat iade edilmez.

" http://www.oib.gov.tr/baskanlik, (Erisim:18.02.2009).

" http://www.ihale.gov.tr ,(Erisim:07.02.2008).

8 “Insaat Sektoriiniin Ug Onemli Sorunu”,http://www.sedefed.org, (Erisim:22.05.2006),
http://www.biymed.com, (Erigim:03.05.2008).
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Birinci en avantajli firma sbézlesme imzalamadan, ikinci avantajli firmanin

gegici teminati iade edilmez.

1.6.2. Kesin Teminatlar

Sozlesme imzalanmadan Once ihale Uzerine kalan istekliden ihale bedeli
Uzerinden ylzde 6 oraninda kesin teminat alinir. S6zlesmeye davet edilen istekliye
kesin teminati temin etmesi ve sézlesme hazirliklarini tamamlamasi amaciyla 10
(on) gunluk sure verilmektedir. Taahhiidiin s6zlesme ve ihale dokiimani hikiimlerine
uygun olarak yerine getiriimesini saglamak amaciyla, sézlesmenin yapilmasindan
once ihale Uzerinde kalan istekliden ihale bedeli Uzerinden hesaplanmak suretiyle
ylizde 6 oraninda kesin teminat alinir(idari Sartname md.41,Uygulama Yénetmeligi
md.83).

Kesin teminat olarak teminat mektubu verilmesi halinde, teminat mektubunun
KiK 032.0/D kodlu standart forma uygun olmasi gerekir. Kesin teminat mektuplarinin
suresi ihale konusu isin bitis tarihi dikkate alinmak suretiyle idare tarafindan
belirlenir. isteklinin is ortakligi olmasi halinde, ortaklar hisseleri oraninda teminat
verebilecekleri gibi toplam teminat miktari, hisseleri oranina bakilmaksizin
ortaklardan biri veya birkagi tarafindan da karsilanabilir. ihale dokiimaninda
belirtimesi kaydiyla, kesin teminat s6zlesmeden 6nce alinmayabilir. Bu durumda
dizenlenecek her hak edisten ylzde 6 oraninda yapilacak tevkifat teminat olarak
alikonur.” seklinde ifade edilmektedir.idareler,idari sartnameye kesin teminatin
dizenlenecek her hak edisten ylzde 6 oraninda tevkifat yapmak suretiyle alinacagi
yolunda bir hikim koyabilirler. Bu durumda, sdzlesme 6ncesinde kesin teminat
alinmamaktadir. Ornegin, Uzerinde ihale kalan istekliye, 20 Mayis 2009 tarihinde
s6zlesmeye davet bildirimi imzasi alinarak idare tarafindan elden tebli§g edilmis
olsun. istekli, 21-30 Mayis 2009 tarihleri iginde kesin teminati vererek sézlesmeyi
imzalamak Uzere idareye muracaat etmelidir. idarece, 22 Nisan 2009 tarihinde iadeli
taahhGtld mektup ile bildirimde bulunulmus ve bu bildirimin istekliye 27 Nisan 2009
tarihinde teblig edildigi anlasiimis olsun. istekli, 28 Nisan-7 Mayis 2009 tarihleri
icinde kesin teminati vererek sdzlesmeyi imzalamak Uzere idareye muracaat
etmelidir.idare, 18 Mart 2009 tarihinde iadeli taahh(tli mektubu postaya verdigi
halde iade alindisI idareye ulasmamis ya da idare teblig tarihini tespit edememis
olsun. Mektubun postaya verildigi 18 Mart 2009 tarihini takip eden yedinci gin, 25
Mart 2009 tarihi, bildirimin istekliye teblig tarihi sayilir. istekli, 26 Mart—4 Nisan 2009
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tarihleri iginde kesin teminati vererek sézlesmeyi imzalamak lzere idareye miracaat
etmelidir”®.

Biitlin ihalelerin sdzlesmeye baglanmasi zorunludur(KiK) Ancak yapilan mal
alimlarinda, malin sézlesme yapma suresi icinde teslim edilmesi ve bunun idarece
uygun bulunmasi halinde, sézlesme yapiimasi zorunlu degildir(KIK. md.21/f). “Kesin
Teminat” istenmesine uygun olarak, ihale Uzerinde kalan istekliden sdzlesme
imzalamadan 6nce, ihale bedelinin ylizde 6’si oraninda kesin teminat alinmasi
gerekmektedir(KiK.md.43). Bu noktada, Danismanlik hizmet ihalelerinde ihale
dokimaninda belirtiimesi kaydiyla, kesin teminat sozlesme yapilmadan &nce
alinmayabilir. Bu durumda, dizenlenecek her hak edisten ylzde 6 oraninda
yapilacak tevkifat teminat olarak alikonulmaktadir. Ayrica,mal alimlarinda, malin
s6zlesme yapma suresi iginde teslim edilmesi ve bunun idarece uygun bulunmasi
halinde, sézlesme vyapilmasi ve kesin teminat alinmasi zorunlu degildir(KiK.
md.21/f). Kesin teminat alinmasi, isteklinin taahhudini sézlesme ve ihale dokimani
hakumlerine uygun olarak yerine getirmesini saglamak icin yapilan bir uygulamadir.
Bdylece, dogdabilecek idare zararina kargilik bir tutar, idarenin elinde bulunmus
olacaktir. Sdézlesme imzalandiktan sonra uygulanacak hikimler kanununda
diizenlenmistir(KiSK). Buna gére,“fiyat farki verilmesi éngériilen” ve/veya ‘“is artisi
meydana gelen” sdzlesmelerde, bu durumlar fiyat farki verildigi veya is artisi
meydana geldigi zaman, idare icin ihale bedeli Uzerinden belli bir oranda alinan
kesin teminatin tutari bu givenceyi tamamlamak igin édenecek fiyat farkinin ve is
artisinin ytzde 6’si oraninda, édemelerden tevkifat yapilmak suretiyle veya teminat
olarak kabul edilen degerler (zerinden ek kesin teminat alinmasini
diizenlemektedir®.

isteklinin is ortakiigi olmasi halinde, ortaklar hisseleri oraninda teminat
verebilecekleri gibi, toplam teminat miktari, hisseleri oranina bakilmaksizin
ortaklardan biri veya birkagi tarafindan da karsilanabilir.Gerekli kesin teminati verip
sdzlesmeyi imzalamasi halinde, ihale lUzerinde kalan isteklinin gegici teminati, imza
karsiligi elden teslim edilmek lzere iade edilir.ihale (izerinde kalan isteklinin kesin
teminati vermemesi durumunda; teklif fiyatinin ihale yetkilisince uygun goérilmesi

kaydiyla, ikinci en ylksek toplam puana sahip istekli ile gérisme yapmak suretiyle

® “ngaat Sektoriniin Ug Onemli Sorunu”, a.g.url.

° 5812 sayih Kanunla getirilen Degisiklikler Temelinde ikincil Mevzuat Diizenlemelerini
Kapsayan Egitim Semineri,9-14.04.2009, Spice Hotel, Antalya, 2009, ss.19-28.
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sbzlesme imzalanabilir®'. ihale (zerinde kalan istekliden, avans verilecegini
belirtiimisse, kesin teminat mektubu ile birlikte avans teminat mektubunu da

getirmesi istenmektedir(idari Sarthame md.47).

1.7. INSAAT VE ONARIM iSLERINDE KABUL iSLEMLERI

Yillara yaygin ingsaat ve taahhit islerinde isin tamamlanmasi konusunda iki
temel yontem bulunmaktadir. Bunlardan biri, gecici veya kesin kabul sistemi, digeri
ise isin fillen tamamlandigi veya fiilen birakildigi tarih olan isin bitim tarihidir.

Gegici kabul sisteminde, gecici kabulin yapildigini gosteren tutanagin
imzalanmasi ve idarece onaylanmasiyla gecici kabul tamamlanmaktadir.

Diger yandan insaat isleri, buylk butceli ve igerisinde birgok ayrintiyi
kapsayan islerdir. Bu kapsamda gecici kabulin yapildigi veya isin tamamlanarak
teslim edildigi islerde, cesitli noksanliklar veya ilave yapilmasi gereken igler gikabilir.
Bu durumlarda s6z konusu eksikliklerin ya da fazlaliklarin yuklenici tarafindan yerine
getirilmesi gerekmektedir®.

Gegici ve kesin kabul usull tabi olan ingsaat ve onarma islerinde
uygulanir(DIK.,BIGS). Genel Biitgeye dahil dairelerle katma Blitgeli idarelerin, 6zel
idare ve belediyelerin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, mulkiyetin gayri ayni
hak tesisi ve tasima isleri bu kanun’da yazili hiikiimlere gére yiritilir (DIK. md.1).
is sahibi idareler tarafindan kanun’da yazili usullerden biri ile yaptirilan her tirlG
yapim ve hizmet islerinin yUrGtiimesinde uygulanacak genel esaslar tespit edilmigtir
(DIK md.1, BIGS md.8). Ozel haller disinda biitiin ihaleler s6zlesmeye bagdlanmak
mecburiyetindedir(DIK md.53).

Gorllecegi Uzere, kamuya ait insaat ve onarma islerinde GVK disinda goz
éninde bulundurulacak hiikiimler, DIK ve bu kanuna gére hazirlanan BIGS ve
Kanun ve Sartnameye gére yapilan ihale sdzlesmesindeki hiikiimler olacaktir.Ozel
sahis igverenler tarafindan yaptirilan insaat ve onarma islerinde ise GVK yaninda

yapim ve hizmet sdzlesmeleri yer alacaktir®.

8 http://www.ihalenet.com/Free/Yargitay/M001.htmI?index=S0002,(Erisim:03.03.2008);
http://www.ubak.gov.tr/tr/dIh/home/eedb, (Erisim:03.03.2008).

Omer KOSE, “Ingaat Taahht Iglerinde Isin Tamamlanmasi Ve Teslimi”, Yaklagim, S:187, Temmuz
2008, s. 75.

Nizamettin DEMIR, “Yillara Yaygin Insaat Ve Onarma Islerinde Karsilasilan Bazi Vergisel
Sorunlar”’, Vergi Diinyasi, S:148,1993, s.41.
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1.7.1. Gegici Kabul

Gegici kabulde, miteahhit tarafindan yapilan isler, idarece verilecek talimat
Uzerine kontrol tegkilatinca ©n incelemeden gecirildikten sonra o©n inceleme
sonucunda isin sOzlesme ve eklerine uygun olarak tamamlandidi ve kabul
islemlerinin yapilmasinda bir engel bulunmadigi anlagilirsa muayene ve kabul
islemlerine iliskin yonetmelik hikimlerine goére gegici kabul heyeti olusturulur ve
kabul heyeti tarafindan, muiteahhit veya vekili ile birlikte, yapilacak inceleme ve
yoklamadan sonra isin durumu uygun gorildiglu takdirde bir kabul tutanagi
duzenlenir ve bunu muteahhit veya vekili imzalar. Bu islemler sonucunda isin gegici
kabull yapilmis olur. Teminat slresi icinde muteahhidin bUtlin yukimlalUkleri yerine
getirmis oldugu kendisine ylUklenebilecek ve kesin kabull engelleyebilecek bir kusur
ve eksiklik gbérilmedigi takdirde kesin kabul tutanagi dizenlenir ve yapilan isin kesin
kabull yapiimis olur. Ayni yilda baslanip bitirilen ancak bazi formaliteler nedeniyle
bir sonraki yilda gecici kabuli yapilan ingaatin yillara yaygin oldugu kabul
edilemez®*.

insaat ve onarma islerinde gegici ve kesin kabule tabi olan hallerde, isin bitim
tarihinin insaat ile ilgili gecici kabul tutanaginin onaylandidi tarih olacagi ve bitim
tarihninden sonra yapilan giderlerin kar zarar tespitinde g6z Onlne alinmasi
gerekmektedir(GVK. md.44). Danistay’in bu konuda gériisii ayni yondedir®®.

Gegici kabule iligskin esaslarda kusurlu ve eksik iglerin miktari, toplam is
bedelinin yiizde15 den fazla olamaz(BIGS md.41). Kabul heyetince belirtilen oranda
kusur ve eksiklikler olmasina karsin bir kabul tutanagi yapilmakla birlikte, kusurun ve
eksikliklerin dokimini gosteren bir liste dizenlenerek bunlarin giderilmesi igin
gerekli sure taninir. Belirlenen eksiklikler belirlenen siirede giderilmezse, bu slrenin
bitiminden sonra eksikliklerin giderilmesi kadar gecen her gin igin, s6zlesmesinde
gecikme cezasi olarak yazilan miktarin belli oraninda ceza uygulanir ve gegici kabul
tarihi kusur ve eksikliklerin giderilme tarihine eklenir®.

Burada belitmek gerekir ki, makul o&l¢ide kusur ve noksanliklarin
tamamlanmasi igin ilgili idareye yazilir ve bunlarin tamamlanmasi icin yeterli bir stre
taninmaktadir. Béylesi durumlarda isin bittigi tarih kusur ve noksanlarin s6zlesmeye

gbre tamamlandigi tarih degil yasa uyarinca kabul tutanaginin dizenlendigi tarih

% Dn.4.D.9.5.1973 tarihli ve Esas no:1972/1118, karar no:1973/2003,
http//www.Danistay.gov.tr,(Erisim:9.11.2007).

8 Dn.3.D.21.5.1992 tarihli ve Esas no:1991/2621 Karar no:1992/1825,
http//www.Danistay.gov.tr, (Erigsim:13.11.2007).

8 Abdullah SIMSEK, “Yillara yaygin ingaat ve Onarim isleri”, Mali Hukuk, 1996, S:61. s. 49.
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esas alinir. Onceden gegici kabul tutana@ diizenlendigi halde kusur noksanlarinin
giderilmesi igin verilen slre dolmasina ragmen is tamamlandiginda, dnceki kabul
tutanagi tarihi vergileme déneminde esas alinmalidir.

GVK'’ da gegcici ve kesin kabule tabi olan islerde gegici kabul tutanaginin onay
tarihinin isin bitim tarihi olarak kabul edilmesi zorunlu kanuni sekil sartidir. Bu nitelikteki
isler fiili olarak bitmis olmasina ve hatta bunlar icin gegici kabul tutanaginin
dizenlenmesine ragmen GVK' na gbre isin bitmis sayilmasi, her hallkarda yetkili
makam tarafindan s6z konusu tutanadin onaylanmasina baglidir. “Yapim Isleri
Muayene ve Kabul Yénetmeligi'ne gbre gegici kabule tabi islerde isin bitimi agisindan
isin fiili olarak bitis tarihi esas alinmaktadir(KiKk md.53). Ancak, sz konusu isin
kazancinin vergilenme rejimi ilgili kanun olan GVK’ da diizenlenmistir. isin bitiminde fiili
olarak isin bitirildigi tarihin esas alinmasinin, sadece gegici ve kesin kabule tabi islerin
disinda olan isler icin gecerli olacagi belirtiimisti( GVK. md.44).

5035 sayili Kanun’'un 48/4-b maddesiyle degistirilien ve 01.01.2004 tarihinden
itibaren gegerli olan GVK’ nin 44. maddesinin gerekgesi su sekildedir:

“...Gegici ve kati kabul usuliine tabi olan yillara sirayet eden insaat ve
onarma iglerinde igin bitim tarihinde referans alinan gegici kabul tutanagi hukuki bir
belge niteliginde olup, bu niteligi kazanabilmesi, kendi hukuki duzenlemesi
cercevesinde hukuki prosediiriinii  tamamlamasina baghdir. llgili idarece
onaylanmadikga gecici kabul tutanagi dizenlenmis sayilmamakta, hukuki degeri
olmayan ve gecici kabul tutanadi olarak kabul edilemeyecek bir belge niteliginde
olmaktadir. Bu baglamda isin bitim tarihinin (tutanagin dizenlenme tarihinin)
tutanagin idarece onaylandigi tarihin olmasi gerekir. Kaldi ki, dizenlenen bir gegici
kabul tutanaginin idarece onaylanmadidi ve vyeniden gecici kabul tutanagi
dizenlendigi bir durumda, onaylanmayan belgeye dayanarak isin bittiginin kabul
edilmesi mimkin bulunmamaktadir. Nitekim madde hikminde yer alan ifadenin
maddeye eklenmesine yoénelik, dedisikligi yapan 2361 sayili Kanun'un madde
gerekcesinde de “Maddenin bu yeni sekline gore, gegici ve kati kabul usullne tabi
olan hallerde isin bitimi, gecici kabulln yapildigini gbsteren tutanagin tasdik tarihine
gore tespit edilecektir.” denilmektedir. Sorunun tamamen gideriimesine yodnelik
olarak gecici kabul tutanaginin dtzenledigi tarih olarak onay tarihinin esas alinacagi

konusunda madde metni daha acik sekilde diizenlenmektedir.”denilmektedir®’.

8 Cumhur inan BILEN, "Sdzlesmesine Gére Yillara Yaygin Olmayan Insaatlarin Hiviyet Kazanmasi

Durumunda Yapilacak Vergi Kesintisinin Zamani-I”, Yaklagim , S:188, Adustos 2008, s. 44.
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Gelir vergisi uygulamasi agisindan is bittigini gdsteren gegici kabullin
yapilmasindan sonra yillara yaygin insaat ve onarim isleriyle ilgili olarak yapilan
giderler ve her ne nam altinda olursa olsun elde edilen hasilat, yapildiklari veya elde
edildikleri yilin kar ve zararinin tespitinde dikkate alinmaktadir. s bitim tarihinden
sonra elde edilen gelir elde edildigi yihn kar ve zararinin tespitinde dikkate
alinacaktir. Bu sekilde verginin donemselligi ve takvim yili esasina goére
hesaplanmasi ilkesine taninan istisna isin bitim tarihi ile sinirlanmaktadir.Bununla
beraber DiK’a tabi olmayan diger yapim ve onarim islerinde, isin bitim tarihi, isin
filen birakildigi tarihtir. Bitim tarihi s6zlesmeye gére degdil, mevcut duruma gore
tespit edilir. Eger taraflar arasinda isin kabull hakkinda ihtilaf yoksa taraflarin teslim

ve teselllim ettigi tarihi olarak kabul edilir®.

1.7.2. Kesin Kabul

Bilindigi Uzere, gegcici kabul, yillara yaygin ingsaat ve onarim iglerinin maliyet
ve hak edisleri arasindaki farkin diger gider ve gelir unsurlariyla birlikte
vergilendirme igleminin baglamasi icin yeterli sayllmaktadir. Yillara yaygin ingaat ve
taahhit isleri belli bir sézlesmeye istinaden yapildigindan sézlesmede belirtiimis
kosullarin tamamen yerine getiriimesi ve bu kosullara gére ylklenilen iglerin eksiksiz
olarak tamamlanmasi halinin taraflarca imzalanmasi islemidir. Kesin kabul de
insaatin gecici kabuliiniin ardindan miiteahhit tarafindan yapmayi taahhiit ettigi
sorunlarin giderilmesi ve sdzlesme ile belirlenen teminat stiresinin tamamlanmasinin
ardindan bu slre zarfinda yapilan masraflarin 6denerek insaatin tamamen
kullanima acilmasi, miiteahhitle iliskilerin kesilmesi durumunu ifade etmektedir®.

Gegici kabulden sonra kesin kabulii saglamak amaciyla yapilan giderler
dagitim usuliine tabi olmadigindan, bunlarin kesin kabulin yapildigi yil hesaplarina
intikal ettirilmesi gerekir. Cunk(,0rnegin, bir insaat isinde ¢imentonun nakliye ve
depolama sirasinda fire vermesi gibi, insaat sirasinda da fire verilebilecegi g6z

ondne alinmalidir® .

8 Atilla INAN,”Yillara Yaygin insaat ve Onarim islerinde Vergi Tevkifati”, Mevzuat, S:16,Y1l: 2,1999,

s. 34.

“Insaat Miihendisleri Terimi,”http://www.serki.com, (Erisim:11.02.2008). )

® Dn.3.D.30.6.1997tarihli ve Esas no:1976/3196 Karar no:1977/2211,(Akif ERYILMAZ, Ingaat
Sektoriinde Vergilendirme, Maliye Bakanlgi Manisa Defterdarligi, Manisa, 1997, s. 103).
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1.8. INSAAT ONARIM SEKTORUNDE HAK EDiS BEDELLERI| VE ODENMESI

insaat taahhiit islerine ait kazancin belirlenmesinde hasilat tespiti yapilirken
elde edilen hak edis bedellerine iliskin esaslar incelenmektedir. Bu anlamda hak
edis bedellerinin icerigi ve duzenlenmesinde uyulmasi gerekli kosullar ele

alinmaktadir.

1.8.1. Hak edis Bedelinin Tanimi

Yillara yaygin ingaat ve onarim hak edigleri birden fazla yillara sarkan insaat
islerinin Ustlenilmesi nedeniyle isler yapildikga miteahhit (Ustlenici taraf) tarafindan
yiiklenici firmaya verilen hak edis tutaridir. insaat ve onarim isinin o ana kadar
gerceklestirilen kismina ait islemlerin parasal olarak oélgllmesi olan hak edislerde
muteahhitlerce is programina uygun olarak yapilan igin ve iste kullanmak Uzere
getirilen malzemenin miktarini, birim fiyatini, tutarini, hak kazandig: fiyat farkinin
hesaplanma bicimi ve tutari gosterilir. Yillara yaygin insaat ve taahht isleri belli bir
s6zlesmeye istinaden vyapilmaktadir. Bu sézlesme ve kanunlarin 6ngordigu
tevkifatlarin gésterildigi raporlar olarak hak edislerde belli prosediirlere uyularak bazi
kosullarin yerine getiriimesi disinda insaatin bitimi anlamina gelmekte ve yiklenici
firmanin taahhutlerini yerine getirdiginin ihale eden firma tarafindan kabul
edilmektedir. Hak edis raporlari, esas olarak yapilan isin karsiliginin is yapildikga
muteahhide édenmesi amaciyla dizenlenen belgelerdir. Hak edis raporlari gegici
hak edis ve kesin hak edis raporu olmak {izere iki cesittir’".

Yillara yaygin insaat ve onarim hak edis bedelleri, isletmenin ustlendigi
yillara yaygin ingaat ve onarim islerinden tamamladiklari kisimlar i¢cin duzenlenen
hak edis bedellerinin izlendigi hesaptir. Yillara yaygin ingsaat ve onarim hak edis
bedelleri birden fazla yillara uzanan insaat islerinin yiUklenilmesi edilmesi nedeniyle
isler yapildik¢a insaat sahibi tarafindan yUklenici firmaya verilen hak edis tutarlarini
kapsamaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim hak edis bedelleri hesabi birden
fazla yila sarkan ingaat ve onarim iglerinin yapilmasi i¢cin harcamalarin yapilmasi ve

hak edislerin tahsil edilmesi, iscilerin calistiriimasi, karsihginda alinan nakit

" Mehmet SENLiK, in§aat Muhasebesi, Maliye Ve Hukuk Yayinlari, Ankara, 2008, ss. 302-303.
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bedellerin ve gecici kabulin yapilmasi nedeniyle gerekli islemlerin izlenmesini

saglar®.

1.8.2. Hak edis Hazirlama Siireci

asagidaki

Bir anlasma ile yapilacak bitin yapim veya hizmetler olan hak edis

kurum ve kuruluslar tarafindan bir dizen iginde hazirlanmak

durumundadir. Bu diizene uyarak hak edisleri hazirlayan kurumlar séyledir®®:

e Genel Biitgeye Dahil Daireler

e Katma Biitgeli idareler

o Ozel idareler

e Belediyeler

e Mduteahhitler

e Insaat, Makine ve Elektrik Miihendisleri

e Mimarlar,

Muteahhidin veya taseronun, s6zlesmeye gore insatta gergeklestirdigi imalat

ve ihzarat karsiligi tahakkuk eden alacagini belirli esaslara(BiGS md.39,BiKY

md.14-17) gore asagida sira diizenlerler®:

Sozlesme ve eklerinde aksine bir hikiim yoksa yer tesliminden itibaren
ayda bir diizenlenir.

Muteahhidin talebi Uzerine muteahhit veya vekili hazir oldugu halde o
gune kadar vucuda getirilen imalat, projesine gore olculerek miktarlar
bulunur, atagsmana geciriimis imalat da atasman defterinden aynen
alinir.

Birim fiyat cetvelinde ve sbzlesmesinde ihzarat verilecegi acgiklanmis
malzemeler ile ihzarat verilecek yari mamul tesisat malzemeleri, usuliine
gore olgllerek, tartilarak inzarat miktarlari bulunur.

imalat ve ihzarat icin bulunan bu miktarlara gore hak edise esas olacak
yesil defter diizenlenir.

Yesil defterdeki imalat miktarlar ile birim fiyatlar carpilarak hak edise

gegirilir.

92

93

94

Selim SEN, “Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyetleri ile hak edis Bedelleri Hesaplarinin Denetim
Proseduri”, E-Yaklasim, Subat2007,S:43, http:/www.yaklasim.com/mevzuat/ dergi/makaleler
(Erisim:4.2.2008).

Sileyman BOZKURT, “Hak edis Nedir? Nasil Tanzim Edilir? Nasil Odenir?Kimler Kullanir?”,
http://www.1insaat.com/tribe/documentdetail ?7id=32849 (Erisim:05.03.2008).

“Metraj,Kesif,Hak edis Yazilimi” http://www.solon.com.tr, (Erisim:02.02.2008).
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Tasima, ylkleme-bosaltma bedelleri de hesap edilerek hak edise dahil
edilir.

Soézlesme geredi yapilan iglere fiyat farki verilecek malzemeler igin
Mdinferit malzeme fiyat farklari hesaplanarak hak edis blnyesine
aktarilir.

imalat, ihzarat ve tasimalar i¢in hak ediste bulunan toplam, eksiltme
indirime tabi tutulur.

Bu toplamdan soézlesmeye gore kesin teminat tevkifatl, idareye olan
avans ve saire gibi borglar ile kanuni vergileri ¢ikariimak suretiyle
muteahhide 6denecek tutar bulunur ve muteahhit veya yetkili vekili ile
kontrol teskilati tarafindan imza edilmek suretiyle hak edis duzenlenir.
idari hak edigler sdzlesmelerinde belirtilen tarihlerde idareye sunulmali,
bunlar dikkate alinarak hak edis hazirlama sireci baslatiimahdir.

Hak ediste kullanilacak bilgilerin sahadan hak edis bdlimine
ulasmasinda gecikmeler olmamalidir.

Hak edis 6n kapagindaki bilgiler s6zlesme bilgileri ile uyumlu olmalidir.

Hak edis icindeki bilgi ve belgeler ise sunlardir®;

Her hak edis raporunda, igerikleri son durumu yansitacak sekilde
dizenlenen, hak edis kesif 0zeti, yesil defter, gerekli imalatlarin
metrajlari, varsa nakliye analizi ve metraji ile mesafe tutanadi mutlaka
yer almahdir.

imalat sirasinda diizenlenen atasmanlar, ihzarat séz konusu ise ihzarat
tespit tutanagi, fiyat farki var ise fiyat farki ile ilgili hesaplar ve bu
hesaplara dayanak teskil eden tum bilgi ve belgeler hak edise ilave
edilmelidir.

Ara hak edislerin, icerdikleri bilgi ve belgeler bakimindan hatasiz ve
noksansiz dizenlenmelerine 6zen goésterilmelidir. Bu durum kesin hak
edisin hazirlanmasini dnemli élgtide ¢abuklastirip, kolaylastiracaktir.

Her hak edis déneminde yapilan islerin miktarini kesin olarak
belilemenin  pratik  glclUkleri  oldugundan, her hak edis
duzenlenmesinde, insaatin basindan itibaren yapilan islerin tamaminin
tutari hesaplanmakta ve bundan bir dnceki hak edis tutar ¢cikarilarak son

hak edisin tutari bulunmaktadir. Ancak, her ara hak edis bir anlamda

% KAFADAR,a.g.url
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avans niteligi tasidigindan, bir 6nceki hak ediste yer alan noksanliklar bir
sonraki hak ediste dizeltilmelidir.

o Hak edise girecek miktarlar, sahadaki imalati yerinde Olcllerek ya da
proje Uzerinden hesap edilerek bulunmalidir.

e Proje Uzerinden yapilan o6lglimlerin projenin birebir uygulanmasi veya
projenin  tim  revizyonlari icermesi halinde dogru olacagi
unutulmamalidir.

isin basindaki kesfe esas teskil eden yaklasik metrajlar dikkate alinarak hak
edis dizenlenmemelidir.

Bazi kamu ihalelerinde yapilacak is ¢ok buyUk oldugundan ve uzun bir sureyi
aldigindan, isin tamaminin bitimi beklenmeksizin sézlesmede kisim kisim teslimi
ongorulmektedir. Bu ihalelere iliskin s6zlegsmelerde ihale bedeli ayri ayri kisimlar
itibariyle  belirlendigi  gibi,kisimlar  itibariyla  igin  bitim  tarihleri  de
belirlenmektedir.Burada birden ¢ok kisma ayrilan,kisimlar itibariyle fiyatlamasi
yapilan ve bitim tarihleri belirlenen bir is tek ihaleye tabi tutulmakta ve tek
s6zlesmeye baglanmaktadir. Bu gibi durumlarda kisimlar itibariyle isin
tamamlanmasi ve gecici kabul tutanaklarinin dizenlenmesi farkli yillarda
gerceklesmektedir.Bu slre bazen 3-5 yil belki daha fazla olabilmektedir.Bdylece
yilllardir bitirilip  kullanildigi  halde muteahhit kazanci vergilemeden bekletmig
olmaktadir. Gegici kabull yapilan kisimlar igin, kesin hak edis raporunun
dizenlenmesine esas olacak kesin metraj ve hesaplarin tanimlanmasina
baslanmalidir.(BIGS.md.40-45). Ardinda Sartnamenin diizenledigi teminat siiresi
icindeki, kesin kabul, hak edis rapor sureci tamamlanmalidir. Géruldiga Gzere tim
islemler gecici kabule baglanmis olarak, muiteahhitle idarenin iligkisi tamamlanan
kisimlar icin kesilmis olur.Boylece biten kisimlara iligskin kar/zarar hesaplama
mUmkadnddr. Aksi halde tek ihale ve sdzlesme olayindan hareketle isin tamamina
yonelik bekleyis GVK ve BIGS kapsaminda diizenlemelere aykirilik olusturacak

vergi ziyaina sebebiyet verecektir®®.

% DEMIR, a.g.m, ss.43.
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1.8.2.1. Fiyat Farki Uygulamasinin Onemi

Ozellikle uzun sirede gerceklestirilen insaatlarda, insaat malzemeleri ve
iscilik tutarlarindaki artis nedeniyle, ihale sirasinda éngérilenden, daha ylksek birim
fiyatlar Gzerinden hak edis talep edilip alinmasi durumu ile karsilasilabilir.

Fiyat farkinin gecici kabulden veya gegcici kabullin yapildigi dénemden 6nce
alindigi hallerde sorun yoktur. Bunlar ingaatin normal hasilatina dahil edilerek,
toplam kar tespit edilir. Fiyat farkinin, gecici kabullin yapildi§i dénemden sonra
alinmasi ise, gegici kabulle kesin kabul arasinda alinan hak edisler gibi
degerlendirilmesi ve alindigi yilin geliri olarak beyan edilmesi gerekir. Muteahhitlerin,
fiyat farki talebi hemen her zaman uzun stren anlasmazliklara yol acar ve genellikle
hakem kararlari ile sonuca baglanir. Bu farklar yoniinden, vergiyi doguran olayin
kesin sekilde sonuca baglandidi yilda vuku bulmus oldugunun kabul eki yilin
kazancina ilave yoluna gidilmesi gerekmektedir. Muteahhit fiyat farki olmasa da,
bitirmek zorundadir. Fiyat farklari ingaatla iligkili olmakla beraber onun diginda kara
dayanan bir hukuki duruma bagli olarak dogar. Bu nedenle normal hak edigler gibi
gecmis vyillara mal edilmesi mimkin olmaz. Bu kabul tarzina zaman asimi
yéniinden de ihtiyag vardir. ingaat onarim islerinde zaman asimi gegici kabuliin
yapildidi tarihi izleyen takvim yili basindan baslar, fiyat farki talebinin bulunmasi, isin
gegici kabulle bitmis sayllmasi ve zamanasimi sdresinin islemeye baslamasina
engel degildir. Bu nedenle fiyat farki uygulamada zaman zaman rastladigi Uzere,
gegcici kabulin yapilmasindan on veya on bes yil sonra alindiginda, insaatin devam

ettigi yillarda ilgilendirimesine zaman asimi yéniinden de imkan yoktur®’.

1.8.2.2. Fiyat Farki Uygulamasinin Dogurdugu Hukuki Sonuglar

Fiyat farkinin belirtilen 6nemine istinaden fiyat farkina iliskin dikkat edilecek
hususlar séyledir®®:

e Sodzlesmede fiyat farki alinacadi belirtiliyorsa, fiyat farki hesabi dogru bir

sekilde yapilmali ve fiyat farki hesabinda kullanilan, ilgili kurumlardan

alinan resmi belgeler ile birlikte malzeme fiyat farki tutanaklari hak edisin

icinde mevcut olmalidir.

" TESMER, “insaat Kooperatif isletmelerinde Muhasebe Ve Vergi Uygulamalari”, Ege Odalari Egitim
Seminer Notlari, S:65797, Kasim 2001,s.24.
% KAFADAR, a.g.url.
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e Sdzlesme ve eklerinde, fiyat farki 6denmesine dair hikim bulunan her
tarld malzemenin is yerine gelis tarihleri, miktarlar (fatura tarih ve
numaralari ile) satin alma fiyatlari ve isin biinyesinde kullanilan miktarlari
hak edis icinde gosterilmelidir.

e Malzeme fiyat farklarinin hesabinda iki énemli husus yer almaktadir.
Bunlardan birisi, fiyat artisindan sonra ingsaatta kullanilan malzeme
miktari, digeri ise fiyat artis miktaridir. Zamli malzemenin imalata giren
kisminin kesin olarak belirlenebilmesi igin, zam tarihinde ilgili
malzemenin kullanildi§i imalat dlzeyinin belirlenmesi gerekmektedir.

¢ Malzeme fiyat farki uygulamasi igin, iki hak edis arasindaki tretim hizi
dogrusal kabul edilerek dnce ginlik Uretim dlzeyinin bulunmasi, sonra
da bu degerin zaml malzeme gun sayisi ile carpilmasiyla fiyat farkina
tabi olacak malzeme miktari bulunmasi yaygin bir uygulamadir. Bu
nedenle uygulama bigimi konusunda mutabakat saglanmalidir.

o Ihzarattaki zamh miktarlarin belirlenebilmesi icin her fiyat artis tarihinde
Onceki fiyatla alinmis bulunan ihzarat malzemelerinin miktarlarini
belirleyen bir tutanagin dizenlenmesi gerekmektedir.

e Fiyat artigslan oldugunda, ilgili malzemelerden santiyede hig
bulunmuyorsa, bu durumun da bir tutanakla tespit edilmesi, Hak edis
asamasinda taraflar arasinda cikabilecek muhtemel anlagsmazliklarin
Onlenmesinde etkin olmaktadir.

e Her is kalemi icin fiyat farklari ayri ayri hesaplanmali, varsa
sOzlesmesindeki ihale indirimi, s6zlesme birim fiyatlarina ve fiyat
farklarina da aynen uygulanmalidir. Malzeme fiyat farklarina ise ihale
indirimi uygulanmamalhdir.

e Malzeme fiyat farkina esas alinacak miktarlar, birim fiyat tespitinde

kullanilan analizlerden hesaplanmalidir.

1.8.3.HAK EDIiS TURLERI

Hak edis turleri gegici hak edisler ve kesin hak edisler olmak lzere iki sekilde

tasnif edilebilir.
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1.8.3.1 Geg¢ici Hak edisler

Gegici hak edis raporlarinin diizenlenmesine iligkin yénlendirmelere gére bu
baglamda da her hak edis tutarindan, ondan bir énceki hak edis tutari ¢ikarildiktan
sonra kalan miktardan muteahhidin, varsa yaptigi ihale indirimi dugulerek bulunan
tutara soOzlesmesine goére ihale indirimi uygulanmaksizin 6denecek miktarlarin
eklenecegi, bdylece bulunan miktardan soézlesmede vyazili tevkifatlar varsa
muteahhidin idareye olan borglari ve cezalar, kanuni olarak alinmasi gereken
vergilerin kesileceginden son kalan miktarin miteahhide veya vekiline hak edis
raporunun kendilerince imzalandidi tarinten baslamak Gzere en ge¢ sdzlesmesinde
yazih slirenin sonunda, eder sdzlesmede bu hususta bir kayit yoksa otuz gln iginde
tahakkuka baglanacagi, bu tarinten baslamak Uzere otuz gun iginde de ddeme
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yapilacagi hiikiimlerine yer verilmistir (BiGS md.39)

1.8.3.2. Kesin Hak edisler

Kesin hak ediglerin diizenlenme kosullari soyledir'®;

e Kesin hak edis, islerin tamamlanmasi ve gegici kabul islemlerinin
bitmesinden sonra, sézlesme eki sarthame hikimlerine uygun olarak
dizenlenmis ve onaylanmis kesin metraj ve kesin hesap sonuglarina
gOre dizenlenmelidir.

e Kesin hesap ve kesin hak edis, ara hak edigler sirasinda yaklasik
yontemlerle yapilan hesaplarin basit dizenlemeler yapilmasi veya son
hak edisin Uzerine kesin hak edis yazilmasi ile sonuglandiriimamalidir.

Kesin hesap stzlesme ve sartnameleri dikkatle okuyup yorumlayabilecek uzman

kisiler tarafindan yapilmalidir.

1.9. KESIN TEMINATIN iADESi VE KOSULLARI

Sosyal Gulvenlik Kurumu (SGK)'dan ilisiksiz belgesinin getiriimesi kesin
teminatlarin iade edilmesinde 6nem arz etmektedir. YUklenicinin taahhidunud
s6zlesme hukumlerine uygun olarak yerine getirmesini temin i¢in alinan kesin (ve ek

kesin) teminatlarin, isin veya taahhidin tamamlanmasini miteakip gerekli sartlarin

% \eysi SEVIG, a.g.m., http://www.arkitera.com, (Erisim: 08.02.2008).
190 “Metraj,Kesif, Hak edis Yazilimi”, a.g.url.
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yerine getirilmesi halinde ylkleniciye iade edilmesi gerekmektedir. Kesin teminat ve
ek kesin teminatlarin geri veriimesi ile ilgili olarak kanunlarda hukim
bulunmaktadir(4735 s.K, S.G.Kn). Kesin teminat ve ek kesin teminatlarin geri
verilmesi ile ilgili diizenleme Kanunda yapilmigtir(KiSK md.13).

“Kesin teminat ve ek kesin teminatlarin geri verilmesi” hakkindaki
dizenlemede sunlar dikkate alinmalidir;

e TaahhUdun, s6zlesme ve ihale dokimani hukimlerine uygun olarak yerine
getirildigi ve yuUklenicinin bu isten dolay! idareye herhangi bir borcunun
olmadigi tespit edildikten sonra alinmis olan kesin teminat ve varsa ek kesin
teminatlarin; yapim islerinde; varsa eksik ve kusurlarin giderilerek gegici
kabul tutanaginin onaylanmasindan sonra yarisi, SGK’ dan ilisiksiz belgesi
getirilmesi ve kesin kabul tutanaginin onaylanmasindan sonra kalani,yapim
isleri disindaki islerde SGK’ dan ilisiksiz belgesinin getirildigi saptandiktan
sonra; alinan mal veya yapilan is i¢in bir garanti sliresi 6ngériimesi halinde
yarisi, garanti slresi dolduktan sonra kalani, garanti siresi 6éngoériimeyen

hallerde ise tamami yiikleniciye iade edilir '°'.

e Yiklenicinin is nedeniyle idareye ve SGK ’'ya olan borglari ile licret ve Ucret
sayllan odemelerden yapilan kanuni vergi tevkifatlarinin yapim iglerinde
kesin kabul tarihine, diger islerde kabul tarihine veya varsa garanti slresinin
bitimine kadar édenmemesi halinde, protesto ¢ekmeye ve hikim almaya
gerek kalmaksizin kesin teminatlar paraya cevrilerek borglarina karsilik
mahsup edilir, varsa kalan ylkleniciye geri verilir. isin konusunun piyasadan
hazir halde alinip satilan mal alimi olmasi halinde, SGK’ dan ilisiksiz belgesi
getirilmesi sarti aranmaz” '%.

Gorildigu Uzere, idare, yapim islerinde yiiklenicinin kesin teminat ve varsa
ek kesin teminatinin yarisini asagidaki sartlarin gergeklesmesi durumunda
yiikleniciye iade eder'®.

e Taahhldun, sbézlesme ve ihale dokimani hukimlerine uygun olarak

yerine getirilmesi

e Yiklenicinin bu isten dolay! idareye herhangi bir borcunun olmadiginin

tespiti,

%" Osman KAYA, “Kesin Teminatlarin iadesi”, Giincel Mevzuat, S:34, Ekim 2008, s.71.

102 5 1.2002 tarihli 4735 No’lu Kamu ihale Sézlesmesi, 22.01.2002, 24548 sayili, Resmi Gazete'de
yayinlanmigtir.

103 jsa KARAKAS, "Konsorsiyum Kavrami ve Konsorsiyum Seklinde Ihaleli Isin Taahhiit Edilmesi
Halinde Isin Sosyal Sigortalar Kurumu’na Bildirilmesi ile Tescili”,,Yaklagim, S:140, Agdustos 2004, s.
51.
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e Gegici kabul tutanaginin onaylanmis olmasi (varsa eksik ve kusurlar

giderildikten),
Bu U¢ kosul birlikte saglandigi takdirde kesin teminat ve varsa ek kesin
teminatin yansi iade edilir.Kesin teminat ve varsa ek kesin teminatin
kalan yarisi ise, SGK’ dan ilisiksiz belgesinin getiriimesi ve Kesin kabul
tutanaginin onaylanmasindan sonra yikleniciye iade edilir.

ihale yoluyla yapilan tiim isler icin idareler, SGK’ na bildirimde bulunmakla
yukimli kihnmiglardir ( SGKn md.83). Diger yandan, kanun hikmu geregi ¢ikarilan
“Sigorta Primlerinin hak ediglerinden mahsup edilmesi dizenlemesine ve ihale
konusu isle ilgili isverenin, Kuruma prim ve gecikme zammi borcu bulunmadigina
dair ilisiksizlik belgesi ibraz edilmedikge, isverene ait kesin teminat iade
edilmemektedir(Kesin Teminatlarin iadesi Hakkinda Yénetmelik md.6). Bdylece
belirtilen kanun maddesi ile ylkleniciye is yaptirtan idareye baslica l¢ yikim
yiklenmektedir'®;

e s yaptirilan miteahhidin kuruma bildirilmesi,

e Prim borcu ile gecikme zammi belgelenmedikgce teminatin iade

edilmemesi,

e Kurumun prim borcu ile gecikme zammi alacadinin 6denmemesi
durumunda bu alacadi teminattan keserek veya teminati paraya
cevirerek kurum hesabina yatiriimasi,idareye karsi ihaleli is taahhiit eden
bitin gercek ve/veya tlzel kisiler, taahhut edilen isin niteligi geregdi isci
calistirlmasi zorunlu ise bu isi kuruma bildirmek zorundadirlar.

Yiklenici; yapim islerinde kesin kabul, diger islerde kabul tarihine veya
varsa garanti suresinin bitimine kadar 6demek yapmak zorundadir. Asagida
belirtilen borglarini, bu is nedeniyle idareye olan borglarini ve bu is nedeniyle SGK’
na olan borglarini, Ucret ve Ucret sayllan édemelerden yapilan kanuni vergi
tevkifatlarini, yukaridaki sdreler icinde 6dememesi halinde protesto cekmeye ve
hikim almaya gerek kalmaksizin kesin teminatlar paraya cevrilerek borglarina
karsihk mahsup edilir, varsa kalani yukleniciye geri verilir. Mevcut hallerin
saglanmasi ve mahsup isleminin yapilmasina gerek bulunmayan agagidaki hallerde
kesin teminat mektuplari hitkkiimsiiz kalir Bu haller'®;

e Yapim islerinde kesin hesap ve kesin kabul tutanaginin

onaylanmasindan,

104 Osmar] KAYA, a.g.m. s.74.
1% Kamu Ihale Genel Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig, 26190 sayil, 06.06.2006 tarihli,
Resmi Gazete’de yayinlanmistir., http:www.kik.gov.tr/mevzuat, (Erisim:8.4.2008).
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Varsa garanti suresinin bitim tarihinden itibaren iki (2) yil iginde,

idarenin yazili uyarisina ragmen talep ediimemesi nedeniyle iade
edilemeyen ve bankasina kesin teminat mektuplari hikimsiz kalir ve
iade edilir. Teminat mektubu disindaki teminatlar surenin bitiminden

itibaren Hazineye gelir kaydedilir.
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IKINCi BOLUM

INSAAT VE ONARIM SEKTORUNDE TiCARiI KAZANCIN TESPITi VE
MALIYET UYGULAMALARI

ingaat bir dretim isidir. Uretilen konutlarin maliyetlerinin tespiti, maliyet
muhasebesi sistemi iginde Mamuller hesabinda gériinmektedir. Ozel insaatlarda
mateahhit ise basladi§i tarihten itibaren daire veya duikkanlarin kisim kisim satip
ingaata devam etmektedir. insaat yapilirken yapilan satislar nedeniyle maliyet
saptamak mimkuin degildir. Ayrica vergi matrahi tespit etmekte mimkin degildir. Bu
nedenle ingaat halinde iken yapilan satiglardan elde edilen geliri avans olarak kabul
etmemiz gerekir. Maliyet ingaat bitiminde hesaplanabilmektedir.

insaat ve onarma isinin taahhiide bagli olarak yapilmasi ve isin bitiminde
Urinden pay alinmamasi seklinde vyapilan ingaatlar ise hizmet olarak
nitelendiriimektedir. Gorlildigu Uzere insaat ve onarim isleri yapilis amaci ve
farkhih@r yoniyle gerek maliyet gerek ticari kazancin ticari kazancin belirlenmesin de

ayri inceleme konusu olusturur.
2.1. INSAAT VE ONARIM iSLERINDE TiCARI KAZANCIN TESPITI

Ticari igletmeye ait olmayan ve ticari amag¢ tasimayan ingsaat igleri
calismamiz kapsamina alinmamistir. Konut yapi kooperatiflerince yuritiilen insaat
isleri ile bazi Ozellikleri nedeniyle ayri bir ¢aligma konusu edilecek boyutta ve
onemdedir. Bu nedenle konut yapi kooperatiflerince yurutilecek ingaat islerine
calismamizda yer verilmeyecektir.

Ticari kazancin tanimindan baglanarak &énce ticari kazancin irdelenmesi

sonra maliyet uygulamalari ele alinmaktadir.
2.1.1. Ticari Kazang

Ticari kazancin tanimi incelendiginde GVK ve Tirk Ticaret Kanun’un(TTK)
birlikte degerlendiriime ihtiyaci dogmaktadir.

Tdm muamele, fiil ve islerin TTK’da, ticari is (faaliyet) oldugu kabul edilmistir.
Diger yandan, “her tirll ticari veya sinai faaliyetlerden dogan kazanclar ticari
kazanctir’(GVK. md.37) denilmek suretiyle yapilan tanimdan ticari kazancin tespitini

yapmak ve sinirlarini gizmek oldukga gugtir. Cinki GVK’ da ticari ve sinai faaliyetin
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tanimi yer almamakta'®

ve TTK’nun ticari faaliyet olarak tavsif ettigi ticari
isletme(TTK. md.11) ile ilgili tim faaliyet ve muamelelerden dogan kazanglarin ticari
kazan¢ sayilacag(TTK.md.3) ve o sekilde vergilendirilecegi hikme baglanmis
durumdadir.

Asagida sayllan faaliyetlerden elde edilen kazanglar ticari kazang olarak
belirtiimistir(GVK. md. 37).

e Maden, tas ve kire¢ ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri ile tugla ve

kiremit harmanlarinin isletiimesinden,

e Coberlik islerinden (Coberlik; borsaya kayitli olarak ve kendi nam ve
hesabina hisse senedi ve tahvil alim satimi yapilmasidir),

e Ozel okul ve hastanelerle benzeri yerlerin isletiimesinden,

e Gayrimenkullarin alim, satim ve inga igleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerinden;

e Kendi nam ve hesaplarina menkul kiymet alim-satimi ile devamli olarak
ugrasanlarin bu faaliyetlerinden,

e Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap
tarihinden itibaren 5 yil iginde parsellenerek bu muddet iginde veya daha
sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen
kazanglar,

e Dis protezciliginden elde edilen kazanglar.

Ticari kazang sadece sayilan faaliyetlerden olusmamaktadir.Ticari ve sinai
faaliyet kavramina dahil diger tum faaliyetlerden saglanan kazanglar Kanun
kapsaminda ticari kazang¢ kabul edilerek, yapilan genel tanimlama GVK ‘da yer
almadigina gore, tanima dahil faaliyet tirlerini daha acik goérebilmek icin TTK * na

basvurulmalidir'®’

.Bdéylece iki kanun birlikte kapsaminda ticari kazang isleri
degerlendirilmis olur.

Bir faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilebilmesi icin tagsimasi gereken
bazi 6zellikler bulunmaktadir. Bunlar;

e Emek-sermaye 06zelligi,

o Devamlilik 6zelligi,

¢ Organizasyon 6zelligi,

e Hacim o6zelligi,

e Gelir ve kazang elde etme 6zelligi.

1% Mehmet TOSUNER, Zeynep ARIKAN, Tiirk Vergi Sistemi, izmir, 2009, s. 38.
97 TOSUNER, ARIKAN, a.g.e., ss. 37-38.
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Ticari kazancin elde edilmesi, “tahakkuk” esasina baglanmistir. Elde etmenin
gerceklesmesi icin, ticari islemin eksiksiz olarak yerine getiriimis olmasi
gerekmektedir. Kisaca, mikellefin elde ettigi ticari kazancinin tespitinde, sadece
tahsil edilen gelirleri anlamamak gerekir. Gelirin miktar ve mabhiyet itibariyla
kesinlesmesi, alacaklilari agisindan, tahakkukun gercgeklestigini ifade eder. Bu
durumda vergiyi doguran olay da ortaya ¢ikmis sayilir. Gayrimenkul satislarinda
satis akdinin yapilmasi ve satilan gayrimenkulun aliciya teslimi (ekonomik
tasarrufun aliciya birakilmasi) ticari kazancin tahakkuk esasinda elde edilmesi igin
yeterli sayllmaktadir'®.

Diger yandan, Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi (MSUGT)de
muhasebenin temel kavramlari agiklanmistir. Doénemsellik temel kavrami;
“isletmenin sdrekliligi kavrami uyarinca sinirsiz kabul edilen omrinin, belli
donemlere bolinmesi ve her donemin faaliyet sonuclarinin diger donemlerden
bagimsiz olarak tespitidir. Gelir ve giderlerin tahakkuk esasina gore
muhasebelestiriimesi, hasilat, gelir ve karlarin ayni déneme ait maliyet, gider ve
zararlarla karsilastirimasi bu kavramin geregidir’. olarak agiklanmigtir. insaat
islerinde bu anlamda tahakkuk esasi gegerlidir. Hak edis bedelleri tahsil edilemese

dahi tahakkuk esasi gegerli oldugundan gelir oldugunu engellemeyecegi agiktir'®.

2.1.2. ingaat Tiirlerine Gére Kazancin Tespiti

Bilindigi Gzere isletme, kazang temini amacini giden ve devamlilik arz eden
faaliyetlerin igerisinde cereyan eden iktisadi bir Unitedir. isletme faaliyetlerinden
dogan kazang ve iratlarin timu, kaynaktaki mahiyetleri ne olursa olsun igletmeye
dahil olur ve igletmenin asli kazancini olusturmaktadir.igletmenin ana faaliyet
konusu ve ona ticari bir igletme vasfini veren asli faaliyetlerden elde olunan
kazanclar gibi, isletmenin yardimci ve baska faaliyet ve islemlerinden saglanan farkh
icerikteki gelir unsurlari da mevcut bulunmaktadir.

Gayrimenkul alim-satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerden elde ettikleri kazancglar, ticari kazang¢ olarak vergilendiriimektedir(GVK.
md.37/4). Bu madde ile gidulen amag faaliyetin maksadi ve devamliligidir.

insaat islerinin insaatin taahhiit seklinde mi yoksa ¢zel insaat seklinde mi

gerceklestiriimesi, kazancin tespiti ydoninden 6énem tasimaktadir. Vergi hukukunun

1% Erkan GURBOGA, Tuncel ATABEY, Vergi Kilavuzu, Izmir, 2008, ss. 127-129.
109 Hulusi OZOCAK, ‘“ingaat islemlerinde Vergisel Uygulamalar ve Ozellik Arz Eden Durumlar’,
lktisadi Dayanigma, http://www.mevzuatbankasi.com.tr ,(Erisim:11.09.2007).
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da benimsedigi bu ayrim kapsaminda insaat faaliyetlerini 6zel (yap-sat) insaat
faaliyetleri ve taahhlit seklinde insaat faaliyeti olmak (zere iki kisimda ele

alinmaktadir.

2.1.2.1. Ozel insaatlarda Ticari Kazancin Tespiti

Ozel ingaatlar kisi yada kurumlarin kullanmak yada satmak Uzere kendi
adlarina yaptiklari ingaat isleridir. Yapanin kendi adina insaat igini yapmasi esastir.

Kendi nam ve hesabina apartman insa edip daire, kat ve diikkan halinde
satanlar, bu insaata kendi arsalari Uzerine yapabilecekleri gibi, kat karsiliginda belirli
saylda daire, kat veya dikkan vermek kaydiyla da baskalarina ait arsa Uzerine de
yapabilirler''®. 1999 yilindan énce kendi arsasina bina insa edenlerin kazanlari ticari
kazan¢ sayillmazken bu tarihten sonra insa edilen dairelerin 4 yildan 6nce satiimasi
durumunda diger kazan¢ ve iratlar olarak vergilendiriimesi gerektigi hikme
baglanmistir. Bu kigilerin vergi dairesine kayit olmayacaklari ve dolayisiyla gelir
vergisi beyani vermemeleri s6z konusu iken, calisan isgileri igin sosyal guvenlik
kaydi dosyasi actiriimasi ve asgari isciligi bildirmeleri yeterli gérdimustir. Ancak
belirtildigi Uzere 5 yildan dnce satiimasi durumunda diger kazang ve iratlar olarak
beyan edilmesi gerekmektedir'"".

Ozel ingaat igletmeleri ayni zamanda, kanunlara uygun bir sekilde kendi nam
ve hesaplarina mesken veya isyeri olarak kullanima mahsus yapilar inga eden ve
bunlar ticari bir organizasyonla satan isletmelerdir. Esas itibariyle bu igletmeleri
ingaat taahhat isi yapan isletmelerden ayiran en énemli 6zellik, yapilari kendi nam
ve hesaplarina yapmalaridir. Ozel ingaat isletmeleri insa ettikleri konut veya isyerleri
olarak pazarlamak suretiyle satarlar ve bu satistan elde ettikleri kar isletmenin ticari

12 Ozel ingaatlarin herhangi bir kiymet imali ve satisindan

kazancini olusturmaktadir
farkh  bulunmadigindan,kazancin  yillk olarak maliyetle satis bedelinin
karsilastirilmasi suretiyle tespit edilmesi gerektigi belirtiimistir Bu durum, séz konusu
isletmelerin yapinin ingasi igin gerekli temel girdi olan arsanin tedarik edilmesini
zorunlu kilmaktadir. Ulkemizde yogun olan ve genelde miiteahhitlerin arsa payi

karsiligi daire ve dikkan verdigi aralarinda noter araciigi ile yaptiklar bir

1o Yahya ARIKAN, “insaat ve Kooperatif Isletmelerine Vergi Ve Muhasebe Uygulamalar’”
http://malicozum@iSMMMo.org.tr, (Erisim:05.12.2008).

" Kazim GUZELLER,“Ozel Insaatlarda Gelir Vergisi”, http://www.muhasebenet.net,
(Erisim:07.03.2009).

"2 Ozlem MUZAFFER, “Ozel insaat Isletmelerinin Ozellikleri”,Maliye Postasi, S:652, Yil:29, 2007,
s.74.
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s6zlesmeye dayanir. Daire ve dikkan halinde satmak amaciyla yapilan bu
insaatlarda kazang¢ bunlarin teslim ve satigi halinde kar ve zarar hesaplanarak
vergilendirilir'*®,

Ozel ingaat isleri GVK. md. 42 kapsamina girmediginden bu igletmeler kar
veya zararin tespitinden igin bitimini beklemeksizin yillik esasta vergilendirilirler.
Miteahhit insaat devam ederken yaptigi satislar igcin fatura kesmisse vergiyi
doguran olay meydana gelmis olur ve ticari kazang sayilarak ilgili yilda beyan edilir.
Ozel insaat isinde saglanan gelirin dairelerin ve diikkanlarin satildigi yilda beyan
edilmesi gerekir. Bu satis gerceklesmedigi sliirece de kar ve zarardan s6z edilemez.
Yapilan daire ve dikkanlarin timu ayni yil iginde satiimigsa kar veya zarar toplam
satis bedeli ile toplam maliyet karsilastirilarak, ayni yilda satilmamissa satilan kisim
ile ilgili satisin yapildigi yilda yine satis ile maliyet karsilastirilarak veya insa edildigi
yilda satilmamissa stok olarak maliyet bedeli ile degerlendiriimesi gerekmektedir.
Ozel insaat isletmeleri her yil verecekleri beyannamelerde o dénem vyapilan
satiglardan elde edilen geliri ile ayni donemin gider ve satig maliyetlerini
karsilastirarak tespit ettikleri kar veya zararlarini beyan ederler. insaat taahhiit
isletmeleri ile nam ve hesabina yap! insa edilen igveren arasinda istisna akdi
hikUmleri gecerli iken, 6zel insaat isletmelerinde bdyle bir akit bulunmaz; bu
isletmelerde isletme ile muisteri arasinda dizenlenebilen satis akdi hikimleri
uygulanir'™,

Ozel insaat iglerinde kazancin tespitinde dzellik tagiyan istisnai durumlardan
biri,gayrimenkuliin satilmayip elde kalmasi halinde kazancin tespitine iliskindir. ikinci
istisnai durum, insaatla ilgili defter ve belgelerin tutulmadigi yada gercedi

yansitmadigl durumlarda ingsaatin safi kazancinin tespitine iliskin durumdur.

2.1.2.1.1. Elde Kalan insaatlarin Ticari Kazancinin Tespiti

Mdateahhitler ingsa ettikleri ancak bittigi yillda satamamis olduklari &zel
insaatlarinin nasil dederlemeye tabi tutulacagi hususunda metrekare maliyet bedeli
ile stoktaki kalan insaatlarin hisse sayisini carpmak suretiyle stok degerlemesi
yapmak mimkindir. Ornegin, toplam metrekaresi 10.000 olan bir apartmanda

stokta kalan daire ve diikkanlarin hisse adedi 2000/10.000, metrekare maliyet bedeli

113 pp. Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu 08.04.1998 tarih ve Esas no:1987/35, Karar no:1988/25,
01.04.2005 tarih ve Esas no:2004/229, Karar no:2005/55, (MUZAFFER,a.g.m.,s.75).
4 ZTURK, 2007, ss. 330-333.
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ise 600.- TL. olsun. Stok maliyeti bu iki rakamin ¢arpimi suretiyle bulunur. Bu da,
(2000 /10.000) x 600.- = 120.-TL.

Daire ve dukkanlarin bulundugu konum farklihgr géz énine alinmadikga,
maliyetin tespiti yapildiginda, sakincalar dogabilecektir; ylGzoélgimleri ayni olan
daireler, deger yoninden farkhlik arz edebilecedi halde maliyeti esit ¢ikabilecektir.
Ornegin, dairenin  manzarasi, katl, satis sirasinda dairenin  degerini
farklhlastirabilecektir. Bu durumda defter kayitlarindan cikarilacak defter maliyetini
stoktaki dairelere ve diikkanlara uygulamak, gerek gelir vergisi gerek VUK hikimleri
yoninden en dogru yol olarak gorilmektedir.Kanuni kayitlarin mevcut oldugu

durumlarda bunlara uyulmasinin zorunlu oldugu bilinmektedir.

2.1.2.1.2. ingaat Maliyetinin Tespitine Olanak Bulunmayan Hallerde Ticari

Kazancin Tespiti

Defter ve belgelerin tutulmadigi ve elde edilen gelirin beyan olmadigi,
dolayisiyla ingaat maliyetinin tespitine olanak bulunmadigi hallerde safi kazancin
tespiti su sekilde yapimaktadir. ingaat incelenerek arsanin vyeri, buyukIGgu,
malzeme ve iscilik masrafi, kat ve daire sayisi, maliyeti etkileyen diger faktorler de
g6z 6ndne alinarak maliyetin tespitinden sonra dogacak sonuca goére bir karar
verilmesi mimkin degil ise, ve ya miukellefin yurt disinda olmasi nedeniyle bilirkisi
incelemesine gerek duyulan proje ve plan saglanamamasi hallerinde ticari kazancin
tespiti, satis bedeli Gzerinden piyasa cari kar haddi uygulanmasi yoluna gidilecektir.

Bu durumda piyasa cari kar orani olarak yiizde 20 esas alinacaktir ''°.

2.1.2.2. Taahhiit Seklindeki insaatlarda Ticari Kazancin Tespiti

Taahhit, kendi nam ve hesabina gergek ve tlzel kisilere karsi sézlesmeli ve
sdzlesmesiz olarak bir isin yapilmasini veya tesliminin Ustlenilmesidir. TaahhUt
seklinde yapilan insaatlar kamuya yapilabilecegi gibi 6zel sektor firma ve kigilerine
de vyapilabilir. Ozel sektér islerinde isin ne sekilde ihale edilecegine ve kime

verilecegine iliskin konulmus kurallar bulunmamaktadir. Bu kurallar is sahibi kendisi

"° Dn. 13. Dairenin, 18.01.1977 tarih ve Esas no: 1976/963, Karar no:1977/98,(KIZILOT, a.g.e.,2008,
5.364).
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belirleyebilecegi gibi, isi de istedigine yaptirabilir. Ancak, kamuya ait ingaat iglerinin
yaptiriimasi KiK' na tabidir'™®.

Vergi hukuku yoninden insaat ve onarim iglerinin taahhat edilmesi, istisna
akdinin tanimina tamamen uygundur(BK.md.355). Iinsaat taahhiit ve onarim isi
yapan isletmeler esasen bir Uretim faaliyetinde bulunmalarina ragmen, isin yapimini
baskasinin istemesi isin niteliklerini yapimini isteyen kisinin belirlemesi, is bedelinin
s6zlesmeye dayali olarak belirlenmesi gibi nedenlerden dolayi hizmet Uretimi yapan
isletmelerdir'"’.

Yillara yaygin insaat, taahhit ve onarim igleri, belirli bir ingsaat s6zlesmesi
kapsaminda insaat taahhit isine dayanan ve yapisi itibariyle bir takvim yili icerisinde
bitirilmesi imkan olmayan, insaat, hafriyat yapi insasi, baraj, yol, kdpru, tiinel, metro,
yapimi gibi ingaat onarim ve taahhat isleridir. Buna gore bir isin yillara yaygin insaat
ve onarim isi sayilabilmesi icin; insaat ve onarim isinin baskalarinin (resmi veya 6zel
kisi ve kurumlar) hesabina yazili veya sozli bir taahhide bagh olarak yapilmasi,
ingaat ve onarim isinin birden fazla takvim yilini kapsamasi gerekmektedir. Taahh(t
niteliginde olmayan, isletmelerin kendi nam ve hesaplarina (satmak veya kullanmak
icin) yaptiklar ingaatlar (6zel ingaatlar) taahhut niteliginde olmasina ragmen bir
takvim yih icerisinde bitirilen igler, yillara yaygin insaat ve onarim igleri kapsaminda
degerlendiriimemektedir'™®.

Birden fazla takvim yilina yayillan insaat ve onarma islerinde kazancin
tespitiyle ilgili 6zel hikimler GVK’ md.42-44’de duzenlenmigtir. Bu maddelerde,
yillara yaygin ingaat ve onarim iglerinde, kar-zararin igin bittigi yilda tespit edilecegi
ve bitiindyle isin bittigi yilin geliri sayilarak beyan edilecegi 6ngérilmiistir'™®. Bu
islerde isin bitiminde, “insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi
olan hallerde gegici kabullin yapildigini goésteren tutanagin dizenlendigi tarih, diger
hallerde isin fillen tamamlandi§i veya fiilen birakildigi tarih bitim tarihi olarak kabul
edilir’(GVK. md.44).

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinin vergilendirimesine yodnelik
dizenlemeler, gelir vergisi mikellefleri yaninda kurumlar vergisi mikellefleri icin de
gecerlilik tagsimaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde kar veya zarar, isin

bittigi yiIl kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, o yilin

"6 Sukrl, KIZILOT, ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati, Ve Olgiimleme, Yaklasim

Yayinlari, Ankara, 1994, s.3.

" SENTURK, 2007, s.9.

18 Ayse N. YERELI, Cevdet KAYALI, Mustafa KAVACIK, “Yillara Yaygin Insaat, Taahhiit ve Onarim
islerinde Ortak Giderlerin Dagitiimasi ve Onem Arz Eden Hesaplarin Muhasebelestirimesi”,
Dayanigsma, S:102, Haziran 2008, s.23.

"% DEMIR, a.g.m., s. 42.
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beyannamesinde gosterilir(GVK. md.42/1). Kanun’da da agik¢a belirtildigi Gzere
yillara yaygin ingaat ve onarim isi bitmeden herhangi bir kar veya zarar
hesaplamasinin yapilamayacagi ortaya cikmaktadir. Dolayisi ile sadece vyillara
yaygin insaat ve onarim Isleri ile istigal eden kurumlar, yalnizca biten islerinden
dolayi kar/zarar hesaplamasi yapmalari gerekir. Buna karsin,devam eden islerinden
dolayi herhangi kar/zarar hesaplamasi yapmamalari gerekmektedir. Bunun yaninda
yillara yaygin insaat ve onarim igleri disinda, isin devam ettigi slrecte bu igler
disinda arizi kar veya zararlar da ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlar 6zellikle ingsaat isi
nedeniyle alinan hak edislerin bankaya yatirilmasi sonucu tahakkuk eden faizler ile
kur farki gelirleri, alinan tazminatlar, ihale makami, ortaklar, taseronlar, saticilar ve
finans kurumlari ile dogan borg ve alacak iligkilerinden, is makinelerinin satisindan
veya kiraya verilmesinden veyahut hurda satislarindan kaynaklanmaktadir. Vergi
idaresinin gorusu, isin bitiminin beklenmeden, mukelleflerin belirtilen gelir unsurlarini
faaliyet digi bir gelir olarak cari yil kar/zararinin tespitinde dikkate almalari ve beyan
etmeleri gerektigi yonindedir. Ancak Danistay’in bu konuda aksi yénde verilmis
kararlari mevcuttur'?.

Birden fazla takvim yilina yaygin ingaat ve onarim islerinde bilanco
déneminin ticari kazanci ele alinmamistir. Maliyet ve hak ediglerin izlenecekleri
hesap gruplarinin tanimlanmasindan anlagildigi tUzere yillara yaygin insaat isinin
tamamlanmasina kadar ticari kazancin hesaplanmayacagi(MSU Genel Teblig no.1),
dolayisiyla, GVK. md.42’e uygun bir dizenleme yapilmistir. Turkiye Muhasebe
Standartlari Kurulu (TMSK)nca yayimlanan 11 Numarali Turkiye Muhasebe
Standardi (TMS), yillara yaygin insaat s6zlesmelerinin muhasebelestiriime usul ve

esaslarini  belirlemistir'®’.

Bir insaat sbézlesmesinin sonucu givenilir bigcimde
ongorilebiliyorsa, insaata iliskin gelir ve maliyetler bilango guni itibariyle
s6zlesmeye konu isin tamamlanma asamasi esas alinarak, gelir ve giderler olarak
mali tablolara yansitiir(TMS md.22). insaat sézlesmesiyle ilgili beklenen zararlar
gider olarak muhasebelestirilir(TMS md.36). Tamamlanma asamasi dikkate alinarak
donem ticari kazanci tespit edilebilir. Birden fazla takvim yilina yaygin ingsaat ve
onarim igleri ile istigal eden sgirketlerde ticari kazang, devam eden iglerin
gerceklesen maliyet ve hak edisleri arasindaki muspet fark ile

bulunur(MSUGT).Diger yandan, daire, kat veya dikkan halinde satmak amaciyla

120 Murat CELIK, “2008 Yilinda Biten insaat ve Onarim Islerinde Karin Hesaplanmasi ve Kesilen

Tevkifatlarln Kurumlar Vergisinden Mghsubu”, E-Yaklagim, S:197,Mayis 2009.
121 istanbul YMM Odast, “Yillara Yaygin Ingaat islerinde Ticari Kazang ve Avans Kar Payi Dagitiimasi”,
15 Ekim 2007 tarihli YMM Odasi Raporu, S:7/42-46, Istanbul, 2007,s. 8.
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yapilan ingaatlarda kazang, insa edilen daire, kat veya dikkanlar miteahhit i¢cin mal
niteliginde olup, bunlarin bitimden ziyade teslim veya satisi halinde kar/zarar
hesaplanarak, vergilendirilecektir. Clnkl gayrimenkul satisi, tapu siciline tescile
badli olmaksizin, icerik ve tutar itibariyla kesinlesmektedir. Dolayisiyla satistan
dogan gelirin, satis akdinin yapildigi ve gayrimenkulun aliciya teslim edildigi hesap
dénemi ticari kazancina dahil edilerek beyan edilmesi gerekmektedir. ingaat
suresince yapilan satiglardan alinan tutarlar, avans niteliginde degerlendirilir. Kar-
zarar tespiti insa edilen dairelerin tesliminde hesaplanir.Teslimden ise daire, kat
veya dikkanin iskan belgesinin alinmasi veya bu tarihten 6ncede fiilen kullaniimaya
baslandigi tarih anlasiimaldir. Satis isleminin geciktiriimesi bunu engellemez. GVK
ve KVK’ gore kar-zararin tespitine iliskin olrak dikkat edilmesi gereken hususlar
asagida verilmektedir'?:

e Insa edilen daire, kat veya dikkanlarin maliyetleri bagimsiz bélim
dagilimina gore tespit edilmelidir.

o Satisin gergeklestigi déonemde satis rakami ile maliyet bedeli arasindaki
kazang vergilendirilecektir.

e Satisin ayni donemde gergceklesmedigi durumlarda satiimayan daire maliyet
bedelleri stok olarak distnulip, sonraki hesap dénemlerine devredilecektir.
Dolayisi ile satildigi ddnemde kazang tespiti ile vergilendirilecektir.

e insaat siiresince gerceklesen kanunen kabul edilmeyen giderler ise
vergilendirmenin yapildigi donemde ayrica vergi matrahina ilave edilecektir.
insaat isi disinda elde edilen arizi gelirler oldugunda; yillara yaygin insaat ve

onarim igleri diginda, isin devam ettigi strecte bu igler disinda arizi kar veya zararlar
da ortaya cikabilmektedir. Bunlar 6zellikle ingaat isi nedeniyle alinan hak edislerin
bankaya yatiriimasi sonucu tahakkuk eden faizler ile kur farki gelirleri, alinan
tazminatlar, saticilar ve finans kurumlari ile olan bor¢ ve alacak iligkilerinden, is
makinelerinin satisindan veya kiraya verilmesinden veyahut hurda satislarindan
kaynaklanmaktadir. Vergi idaresinin gorusu, isin bitiminin  beklenmeden,
mukelleflerin belirtilen gelir unsurlarini faaliyet disi bir gelir olarak cari yil kar-

zararinin tespitinde dikkate almalari ve beyan etmeleri gerektigi yoniindedir'®.

Ancak, Danistay’in bu konuda aksi yénde verilmis kararlari da bulunmaktadir'?.

22 pursun Ali KURBAN, Ozel insatlarda Muhasebe ve Vergi Uygulamalari, 14 Ekim 2006 tarihli
Bursa SMMM Odasi Seminer Notlari, Bursa, 2006, s. 5.
125 Anmet OZPINAR, “Yillara Yaygin ingaat Igleri”, http://www.batiYMM.com.tr., (Erigim:09.02.2009).
124 Dn.4.Dairenin, Esas no:1994/581, Karar no:
1994/3495, http:/www.danistay.gov.tr.,(Erisim:3.9.2008).
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Vergilendirilecek matrahin bulunmasinda bu hususlar olmakla birlikte ticari
kazang tespitinde; ingaat islerinde ortalama kar haddi gibi uyulmasi gereken bir oran
olmamasina ragmen teamil olarak maliyet bedelinin ylizde 25’i yada satis bedelinin
yuzde 20’sinin kazang olarak belirlenmesi benimsenmistir.

Vergi kanunlarinin yani sira, birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve
onarim iglerinde bilango dénemi ticari kazanci ele alinmamistir( MSUG Teblig 1).
MSUG Tebliginde dizenlemenin amaci, “ bilango usuliinde defter tutan gercek ve
tlzel kisilere ait tesebbus ve igletmelerin faaliyet ve sonuglarinin saglikl ve glvenilir
bir bicimde muhasebelestiriimesi, mali tablolar araciligi ile ilgililere sunulan bilgilerin
tutarllik ve mukayese edilebilirlik niteliklerini koruyarak gergek durumu
yansitmasinin saglanmasi ve isletmelerde denetimin kolaylastirlmasi amaciyla
yapiimistir.” olarak agiklanmistir. Yillara yaygin insaat isi ile istigal eden
mukelleflerin dénem ticari kazanclarini mali tablolarinda gostermemeleri tebligin
amacina uymamaktadir'?.

Birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim igleri ile istigal eden
kurumlar vergisi mikellefleri de bilanco dénemi icinde tespit edilen ticari kazang
beyannamelerinde kazanglari beyan edilir ve “Yillara yaygin insaat is bitiminde
beyan edilecek ingaat kazanci indirimi” olarak indirim konusu yapilir ve bu sekilde
mali kar tespit edilebilmektedir.Dolayisiyla yillara yaygin ingaat isinin tamamlanmasi
Uzerine tamami o yilin geliri sayllmasi gereken tutarin beyannamelerde, “Onceki yil
beyannamelerinde kazangtan indirilmis yillara yaygin insaat kazanclarin ilavesi”

olarak mali karin tespitinde dikkate alinmaktadir'?.

2.1.3. insaat ve Onarim islerinde Ortak Genel Giderlerin ve Amortismanlarin

Dagitimi

Yillara yaygin insaat ve onarim isi yapan igletmelerde (¢ cesit gider
bulunmaktadir. Birincisi dogrudan dogruya tek bir insaat isini ilgilendiren giderlerdir
(musterek olmayan giderler). Santiye elektrik giderleri, santiye su giderleri gibi.
ikincisi birden fazla insaat isine ya da insaat isi ile birlikte baska islere ait ortak
giderler (sirket merkezinde santiyelerin projelerini ¢cizen mimarlarin Ucretleri, sirketin

projelerinin tanitildigi reklam ve afisleri gibi) ve UglincislU ingaat ve onarma isi ile

'?° istanbul YMM Odast , a.g.r.,5.14-22.
126 nsaat Sozlesmelerine lliskin TMS (TMS 11) Hakkinda Teblig, Sira No: 7, 26.10.2005 tarihli, 25978
sayili Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
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higbir iligkisi olmayan giderlerdir (sirket merkez giderleri gibi). Bu gider turlerine

iliskin olarak yapilacak islemler asagidaki gibidir

127.

Tek bir ingaat isiyle ilgili olan dodrudan giderler s6z konusu ise;hangi ise ait
oldugu net olarak tespit edilebilen giderler (dogrudan giderler) olup, o ise ait
maliyet hesaplarinda izlenir ve is bitiminde o isten elde edilen kazang
tespitinde dikkate alinir.

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri ile ilgisiz giderler sdz konusu ise;yillara
yaygin ingaat ve onarim isi ile hicbir iliskisi olmayan giderlerin ilgili oldugu
yilda dogrudan sonug hesaplarina aktariimasi gerekir. Ornegin yeni bir isin
alimi icin yapilan seyahat harcamalarinin, isin alinamamasi halinde,
dagitima tabi tutulmamasi, dogrudan gider hesaplarina aktariimasi
gerekmektedir.

Musterek giderler s6z konusu ise; belli bir isin yapilmasi ile dogrudan ilgili
olmayan, birden fazla igle ilgili olan (mustereken yapilan) giderlerin
dagitimasindan meydana gelen maliyetlerdir. VUK’ da U(retim maliyeti
konusunda; genel idare giderlerinden mamule pay verilmesi bakimindan
mukelleflerin segimlik hakki bulunmaktadir. Yillara yaygin insaat islerinde
getirilen 6zel dizenleme ile bu iglerle ilgili musterek genel giderlerin maliyete
verilmesi zorunlu kilinmis ve dagitimda hangi anahtarin kullanilacagi kanun
hikmiinde agiklanmistir(GVK. md. 43). Buna goére, birden fazla yillara yaygin
insaat onarim isinin birlikte yapilmasi halinde gider dagitimi s6z konusu ise
(5024 s.K’da yapilan degisiklik kapsaminda), yil icinde birden fazla insaat ve
onarim iginin birlikte yapilmasi halinde her yila ait misterek genel giderlerin
dagitilmasinda bu iglere ait harcamalarin birbirine orani esas
alinacaktir(GVK md.43/1).

2.1.3.1. ingaat ve Onarim islerinde Ortak Genel Giderlerin Dagitimi

Giderlerin dagitimindaki temel amag, mali ve ticari karin dogru olarak tespit

edilmesidir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim isi yapan mukellefler, bu kapsamdaki her

ingaat isine ait kayitlarini ayri bir deftere veya tutmakta olduklari defterlerin ayr

sayfalarinda gdstermek ve kar ve zararlarini ayri ayri saptamak zorundadirlar(GVK.
md.42/2).

27 CELIK, a.g.m., Mayis 2009.
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Hangi igle ilgili oldugu belirlenemeyen veya butin isler igin yapilan giderler
ortak genel gider olarak kabul edilip yapilan islere dagitilir. Yapilan insaat iginin
herhangi birinin bitmemis olmasi, ingsaat ve onarim isine genel giderden pay
verilmesine engel teskil etmez. Hangi ise ait oldugu belli olan giderler dagitima tabi
tutulmadan dogrudan ilgili oldugu ise ait hesaplara yazilir.

01.01.2004 6ncesinde, yil icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte
yapilmasi durumunda ortak genel giderler, ingaatlardan alinan hak ediglerin birbirine
olan oranina gére dagitima tabi tutulmaktaydi. GVK.md.43’de yapilan degisiklikle,
hak edise gore dagitim esasi degistiriimis ve yapilan harcamaya gore dagitim esasi
benimsenmistir. Hak edislerin dagitima esas alinmasi uygulamasindan, hak
ediglerin 6denmesinin gecikmesi veya bazi islerden hi¢ hak edis alinamamasi gibi
gercede uygun olmayan sonugclar dogurmasi gibi gerekgelerle vazgegilmistir.Yillara
yaygin insaat onarimin diger islerle birlikte yapilmasi durumunda, igsletme
blnyesinde islerle direkt ilgili olarak olusan maliyet ve giderler islere direkt yansitilir.
Ancak bir takim giderler vardir ki, islerle direkt iligkilendiriimesi muimkin
olmadigindan birebir dagitimi da miimkiin degildir. isletme biinyesinde tiim isler icin
ortak olarak olusan ve musterek giderler diye adlandirilan genel giderler enflasyon
dizeltmesi uygulanan dénemlerde ise harcamalarin duzeltiimis degerleri
oranlamada dikkate alinacaktir'?.

Bu esaslar uyarinca,misterek gider dagitimi sirasinda su hususlara dikkat
edilmelidir'®.

¢ Kanun metnindeki “diger isler” den maksat her tirll ticari ve sinai faaliyeti
yaninda yillara yaygin is organizasyonu gergevesinde yapilan makine veya
gayrimenkul kiralamalari, duran varlk satislar, istirak gelirleri gibi arizi
gelirleri de kapsamaktadir. Dolayisiyla, musterek giderlerden bunlara da pay
verilmelidir .

e Ticari igletmenin faaliyetlerinin bir sonucu olan mevduat faizi ve repo geliri
gibi finansman gelirlerine de misterek giderlerden pay verilebilmesi
mamkundur.

Musterek finansman giderleri dagitilirken, igletme blnyesinde olusan
finansman gelirlerinin finansman giderlerinden mahsup edilmesi (netlestiriimesi), bu

mahsup sonrasi artan finansman giderlerinin dagitima tabi tutulmasi uygun

28 TOSUNER, ARIKAN, a.g.e., ss. 57-58.
' MB, 14.4.1997 tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5114 — 36 /15541 sayli
Muktezasi, http://www.gib.gov.tr., (Erisim:6.9.2008).
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gorilmistiir'®.Birden fazla insaat ve taahhiit isi birlikte yapilmis olmasi halinde
ornek bir dizenleme yapilmistir.

Ornek: (A) A.S. tamami yillara yaygin ingaat ve onarim isi niteliginde olan
birden fazla takvim yilina sirayet eden ingaat ve onarma isi niteliginde olan (X), (Y)
ve (Z) iglerinin yapimini Ustlenmis olup,

2008 yilinda;

Xisiicin 100.000 -TL,

Y isiicin 200.000 - TL,

Z isi icin de 300.000- TL olmak Uzere toplam 600.000- TL harcama
yapimistir. MUsterek genel giderler toplami ise 300.000- TL'dir.

TABLO 2: INSAATVE ONARIM ISLERINDE MUSTEREK GENEL GIDERLERIN DAGITIMI-I

Isin Harcama Harcamanin islere diisen ortak genel
Adi Tutari(TL) Toplamdaki Orani gider tutari(TL)

Xisi 100.000 1/6 50.000

Y isi 200.000 1/3 100.000

Zisi 300.000 1/2 150.000

Toplam 600.000 300.000

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmistir.

Tablo 2’ de goruldigu Gzere, yapilan ortak giderlerin, harcama oranlarindan
elde edilen katsayilarla garpilarak, ilgili islere dagitimi elde edilmigtir.

Yillara yaygin ve yillara yaygin olmayan ingaat igi birlikte yapiliyor ise,

Yillara yaygin bir veya birden fazla insaat ve onarma isinin yillara yaygin
insaat ve onarma isi niteligi tasimayan islerle birlikte yapiilmasi durumunda her yila ait
musterek genel giderler, insaat ve onarma iglerine iliskin harcamalar ile diger iglere ait
satis veya hasilat tutarlari oraninda dagitilacaktir™'.

Ornek: (MF) A.S. birden fazla yillara yaygin insaat ve onarma isi niteliginde
olan (X) ve (Y) isinin yani sira ingsaat malzemesi alim-satimi isiyle de
ugrasmaktadir.S6z konusu isletme 2009 yil faaliyetlerine iligkin verileri soyledir:

Xisine 250.000- TL (yillara yaygin insaat igi) ve

Y isine 750.000- TL (yillara yaygin ingaat isi) gider yapilmigtir.

ingaat malzemesi alim-satim isinden de 500.000- TL hasilat elde etmistir.

%0 Mehmet MAC, “Yillara Yaygin insaat ve Onarma Islerinde Gegcici Vergi”’, Vergi Diinyasi,
http://turmob.org.tr, (Erisim:05.12.2008).

31 Bmer KOSE, “Yillara Yaygin insaat ve Onarim Islerinde Ortak Giderlerin Dagitiimasi”, Yaklagim,
S:189,Eylll 2008, ss.60-64.
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2009 yilh mugsterek genel gider toplami ise 300.000-TL'dir.

Bu durumda misgsterek genel giderler, (X) ve (Y) isi icin yaptigi harcama ile
ingsaat malzeme alim-satim isinden elde ettigi hasilatin, bu harcamalar ile hasilat
toplami olan 1500.000- TL igindeki payi oraninda dagima tabi tutulacaktir. Yapilan

hesaplamalar ile birlikte tablo 3’ de dizenlemeyi gormekteyiz.
TABLO 3: INSAAT VE ONARIM iSLERINDE MUSTEREK GENEL GIDERLERIN DAGITIMI-II

Yapilan Harcama, satis islere diisen
Harcama, Satis veya Hasilatin ortak genel
veya Hasilat Toplam gider tutari
isin Adi (TL) igindeki Payi (TL)
Aisi 150.000 1/6 30.000
B isi 450.000 1/2 90.000
insaat Miz. Alim-Satim
i 300.000 1/3 60.000
Toplam 900.000 180.000

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmigtir.

Burada Uzerinde durulmasi gereken dnemli bir nokta, dagitima esas olan
giderler, hangi ise ait oldugu belirlenemeyen genel giderlerdir. Hangi ise ait oldugu
belli olan genel giderler icin dagitim yapmaya gerek yoktur. Bunlar dogrudan ilgili ise
ait genel giderler hesabina intikal ettirilir.

Henluiz tamamlanmamig yillara yaygin insaat islerine iligkin ornek bir
uygulama soyledir;

Ornek: ABC A.S.nin 30.06.2006 tarihi itibariyle tamamlanmamis yillara
yaygin ingaat isinden yil icinde hak edis bedeli 450.000- TL, insaat malzemesi alim
satim islerinden 1.000.000- TL hasilat elde ettigini ayrica firmanin yillara yaygin
insaat igleri icin kullandigi bir is makinesini kiraya verdigi ve ayni dénemde 50.000-
TL kira geliri elde ettigini ve firmanin dagitima tabi tutabilecedi musterek giderlerinin
200.000- TL oldugunu varsayalim. Bu takdirde mukellefin bu tarihte verecegi gecici
vergi beyannamesinde gegcici vergi matrahini tespit ederken asagidaki esaslarin
dikkate almasi gerekir. Musterek giderlerin yillara yaygin ingaat onarim igine ait
kismi sdyle hesaplanir :

Tdm iglerden elde edilen hasilat ve hak edis toplami =1.500.000- TL.

YYIiOi ‘nden elde edilen hak edis toplami =1.500.000- x 0,3 = 450.000- TL
= 200.000-x 0,3 = 60.000- TL

Kalan 140.000- TL kisim ise diger islere ait gider payidir.
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Musterek giderler yukaridaki sekilde dagitildiktan sonra, giderlerin 60.000-TL
kismi yillara yaygin insaat isinin maliyetine atilacak, kalan 140.000- TL.” hk kismi
gegici vergi déneminde beyan edilecek olan ingaat malzemesi alim — satim isi ile
diger anzi kira gelirinin, maliyeti olarak donem karindan indirimi s6z konusu
edilecektir.ingaat ve onarim islerinde ortak genel giderlerin dagitiminda, tek veya
birden fazla insaat ve onarim isi diger iglerle birlikte yapiliyor ise, her yila ait
musterek genel giderler bu islere ait harcamalar ile diger islere ait satis veya hasilat
tutarlarinin birbirlerine olan orani dahilinde dagitilir'*?. Konuya iliskin asagidaki gibi
bir 6rnek dizenlenmistir.

Ornek: Mikellef (A), hepsi yillara yaygin insaat ve onarim isi yapmakta
olup,

e Aisinden 100.000-TL.,

e Bisinden 400.000- TL.,

e Cisinden 500.000- TL. hak edis almistir.

Ug ayri is icin mustereken 60.000-TL. genel gider yapilmistir. Bu genel
giderlerin iglere dagilimi bu islerle ilgili harcama tutarlarinin birbirine olan oranina

gOre yapilmak Gzere 6rnek bir uygulama tablo 4 ‘de dlzenlenmistir.
TABLO 4: INSAAT VE ONARIM iSLERINDE MUSTEREK GENEL GIDERLERIN DAGITIMI-III

isler Yapilan Harcama Harcama islere Di_j§en Ortak Genel
Tutarlan (TL) Orani (%) Giderler (TL)
A isi 100.000 10 10.000
B isi 400.000 40 24.000
Cisi 500.000 50 30.000
Toplam 1.000.000 100 60.000

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmistir.

Giderlerin dagitimina avanslar agisindan incelendiginde ise, hak edis,
yapiimis olan bir isin karsihgidir. Avans ise, ilerde yapilacak ise karsilik ve bu is
karsiiginda yapilacak 6demeye mahsup edilmek Uzere alinmis bir tutardir. Gider
dagitimina esas olacak 6él¢it ise yapilmis is veya alinmis mal karsiligi elde edilen hak
edis ve hasilattir. Diger bir sekliyle, gerceklesmis mal ve hizmet satiglar tutaridir. Bu
satislarin gerceklesmesi icin gider yapilmistir. Avans alinmasi igin bir genel gider
yapilmasi s6z konusu degildir. Bu ¢cergcevede sadece avans alinmis olmasi nedeniyle

avanslara ortak giderden pay verilmesini gerektirmeyecektir'®.

132 MAC, a.g.m.
138 KOSE, a.g.m., Eyliil 2008, s. 64.
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2.1.3.2. ingaat ve Onarim iglerinde Amortismanlarin Dagitimi

Birden fazla ingaat ve onarma islerinde veya bu gibi iglerle insaat ve onarma
disinda kalan islerin birlikte yapilmasi halinde, ortaklasa kullanilan tesisat, makine
ve ulastirma araglarinin amortismanlari, bunlarin her bir iste kullanildiklari giin
sayisina gore dagitihr. Amortisman dagitiminda asagidaki konulara dikkat etmek
gerekir'.

¢ Mobilya, mefrusat, hesap ve yazi makinesi gibi biro malzemelerinin
amortismani, ortak genel giderlere eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.

e Yl icinde alinan tesisat, makine ve ulastirma araglarinin satin alindigi
tarinten 6nceki glnlere isabet eden amortismanlari, yine ortak genel
giderlere eklenerek o yolla dagitima tabi tutulur.

e Tesisat, makine ve ulastirma araglarinin kullaniimayip bos kaldigi
glnlere isabet eden amortismanlari, ortak genel giderlere eklenerek o
yolla dagitima tabi tutulur. Bu islem vyapilirken tesisat, makine ve
ulastirma araglarinin kullaniimadigi ve kullaniimasinin mimkun olmadigi
islere pay veriimez.

Goruldugu Gzere, amortismanlarin dagitiminin yapilabilmesi igin s6z konusu
ara¢c ve makinelerin her iste kullanildigi giin sayisinin tespiti zorunludur. Yillara
yaygin ingaat iglerinde amortismana tabi iktisadi kiymetlerin satiimasi halinde
saglanan karin o yil geliri olarak kar-zarar hesabina kaydedilmesi gerekmektedir.

Tarkiye’de yapilan taahhit isine isabet etmeyen amortisman paylarini,
Tirkiye'de yapilan is kazancindan diisiilmesi olanaksizdir'®®.

Ornek: FM insaat Ltd. Sti’'nin 2009 yili icinde insaat malzemeleri ticareti ve
YYIO isi olmak lizere, iki farkh faaliyeti bulunmaktadir. Sirket, 2008 yilinda 80.000-
TL'ye aldigi kamyonu, 2009 yili icinde her iki faaliyetinde de kullanmistir. S6z
konusu kamyoneti, YYIO iginde, 72 giin, ingaat malzemeleri ticaret isinde de 288
gun kullanmistir. Normal amortisman usulini uygulayan igletmenin, kamyonete
iligkin amortismanin (80.000-TL x %25= 20.000-TL) kullanim yerine gore dagitimi

tablo 5’ de duzenlenmigtir (Bir yilin 360 gtinden olustugu varsayilmistir).

% Mehmet Tahir UFUK, “Yillara Yaygin insaat Ve Onarim Islerinin Vergilendiriimesi’, Yaklagim,

§:185, Mayls 2008, s. 66. ) ) )
%5 Bzkan ATILA, “Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Dénem Sonu Islemleri”, Yaklagim,
S:180, Aralik 2007, s.71.
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TABLO 5: INSAAT VE ONARIM iSLERINDE AMORTISMAN PAYLARININ DAGITIMI-I

is Kullandigi Giin Sayisi Oran (%) | Amortisman Payi (TL)
YYIO isi 72 0,20 4.000
ing.Malz.Tic. 288 0,80 16.000
TOPLAM 360 1,00 20.000

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmistir.

Birden fazla ingaat ve onarma iglerinde veya bu gibi islerle insaat ve

onarma disinda kalan islerin birlikte yapilmasi halinde, ortaklasa kullanilan tesisat,
makine ve ulastirma araclarinin amortismanlari, bunlarin her bir iste kullanildiklari
gin sayisina gore dagitiir(GVK. md.3/3).Konuya iliskin 6érnek bir uygulama ile
diizenlenmistir'°.

Ornek: Mikellef bay Emirin (Y) ve (Z) olmak lizere iki insaat isi vardir.
Ayrica bir de toptan gida igi yudritmektedir. Normal amortisman yontemi ile
varliklarina amortisman ayirmaktadir. Degeri 60.000- TL (ylzde 20 amortismana
tabi) olan bir tasit her Ug¢ iste de kullaniimaktadir. Bu durumda, kullanma yerlerine
g6re amortisman paylari tablo 6’ da dizenlenmis ayrica muhasebe kaydi verilmistir.

Amortisman tutari: 60.000 x %20 = 12.000- TL
TABLO 6: iNSAAT VE ONARIM i$LERiNDE AMORTISMAN PAYLARININ DAGITIMI-II

is Kullandigi Giin Sayisi | Oran (%) Amortisman Payi (TL)
(A) ingaat 90 %25 3.000
(B) ingaati 160 %45 5.400
Toptan Gida 110 %30 3.600
TOPLAM 360 12.000

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmigtir

Mukellefimizin defter kaydina ait yevmiye iglemi asagidaki gibi yapiimaktadir.

31.12.2008
740 HiZMET URETIM MALIYETI
(A)ingaat  3.000
(B) ingsaati  5.400
Toptan Gida 1.800
257 BIRIK. AMORT.
/

12.000

12.000

Ornek: Farkli faaliyet alanlari ile birden fazla ingsaat isini birlikte diisiinerek

degerlendirmek istedigimizde olusturulan érnegimize iliskin verilerimiz séyledir:

1% 5 Sabit DURLANIK,“Yillara Yaygin insaat ve Onarim islerinde Vergilendirme”,Vergi Diinyasi,
S:268, Aralik 2003, s.78.
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Degeri 120.000- TL olan kamyon asagidaki surelerde belirtilen faaliyetlerde
kullaniimistir. Kamyonun faydali dmri 5 yil ve normal amortisman orani ylzde
20’dir. (120.000- TL x %20 = 24.000- TL) Farkh islerle birlikte ingsaat islerinin bir
arada yurGtiminde duzenlenen amortisman uygulamasi, érnegimiz tablo 7’de

dizenlenmistir.
TABLO 7: INSAAT VE ONARIM iSLERINDE AMORTISMAN PAYLARININ DAGITIMI-III

is |kullanildigi giin sayisi| gin sayisinin orani ayrilacak amortisman
payi(TL)
Y ingaat 120 2/12 4.000
Z ingaat 240 4/12 8.000
Hafriyat 180 3/12 6.000
Nakliye 180 3/12 6.000
Toplam 720 12/12 24.000

Kaynak: DURLANIK, a.g.m, s.78.

Tablo 7’de goéruldugu Uzere, birden fazla insaat ya da insaat isi ile diger
islerin birlikte yapilmasi durumunda musterek genel giderler amortismanlarin da
dahil edilmesiyle birlikte, bu islere ait harcamalarin enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmus tutarlarinin (enflasyon dizeltmesinin yapilmasi gereken yillarda) birbirine
olan nispeti dahilinde, yillara yaygin insaat isleri digsinda bagka islerin de yapiimasi
durumunda ise ingaat iglerine ait harcamalar ile diger iglere ait satis ve hasilat
tutarlarinin  (enflasyon dizeltmesi yapilan donemlerde bunlarin dizeltiimis
tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde dagitima tabi tutulacaktir'’.

Ayrica, ddenip 6denmedigine bakilmaksizin yillara yaygin insaat ve onarma
islerine iliskin butin harcamalarin ortak gider dagitiminda dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yillara yaygin ingaat ve onarim igiyle birlikte bagka bir faaliyetinde
yapilmasi halinde, diger ise iligkin satis veya hasilat tutari belirlenirken de tahakkuk
esasinin dikkate alinmasi gerekmektedir. isin bitiminde ortaya gikacak gider ve
hasilat olmasi halinde; bitim tarihinden sonra bu iglerle ilgili olarak yapilan giderler
ve her ne nam ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildigi veya

hasilatin elde edildigi yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate alinir(GVK.md.44/2).

2.1.4. ingaat ve Onarim islerinde Kazancin Beyani

Birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim igleri ile istigal eden

kurumlar vergisi mukellefleri de bilangco dénemi iginde tespit edilen ticari kazang

37 Yilmaz OZBALCI, Gelir Vergisi Kanunu Yorum ve Agiklamalarn, Olus Yayincilik, Ankara, 2008,

s. 345.
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beyannamelerde beyan edilir ve “yillara yaygin insaat is bitiminde beyan edilecek
insaat kazanci indirimi” olarak indirim konusu yapilir, mali kar tespit edilebilir. Yillara
yaygin insaat isinin tamamlanmasi Uzerine tamami o yilin geliri sayilmasi gereken
tutarin beyannamelerde, “6nceki yil beyannamelerinde kazangtan indirilmis tutar
yillara yaygin insaat kazanglarin ilavesi” olarak mali karin tespitinde dikkate alinir'®.

Ozel ingaat isleriyle ugrasan muteahhitlerin, bu faaliyetlerinden elde ettikleri
kazancglar gergek usulde vergilendirildiginden, kazancin tespiti igin bilango veya
isletme hesabi esasina gore defter tutulmasi gerekir. Normal olarak, apartman insa
edip daire, kat ve dikkan halinde satan bir miteahhidin is hacmi, kanunda
ongorilen hadlerin Ustiinde oldugunda, insaat isi icin bilanco esasina gore defter
tutulmasi gerekir(VUK. md.177/1). Ancak miteahhide karsi bazi islerin yapimini
taseron olarak Ustlenenlerin isletme hesabi esasina gore defter tutmalar s6z

konusu olabilir.

2.1.5. ingaat iglerinde Ticari Kazancin Tespitinde Kabul Edilen ve Edilemeyen

Gider Uygulamalan

Bilindigi Uzere ticari kazancglarda elde etme tahakkuk esasina baglanmisgtir.
Ticari kazanglarin tespitinde hasilat bakimindan oldugu gibi, giderler bakimindan da
tahakkuk esasi gecerlidir. Gelirler ve giderler ddnemsellik kavramina uygun olarak
tahakkuk ettigi tarih itibariyle gelir veya gider kaydedilir.

Vergi kanunlarimizda tahakkuk kavraminin agik bir tanimi olmamakla birlikte
tahakkuk, gelir veya giderin icerik ve tutar itibariyle kesinlesmesi olarak
tanimlanmaktadir. Bu tanim c¢ergevesinde alacak veya borcun kesin olarak
hesaplanabildigi ve hukuken talep edilebilir hale geldigi anda tahakkukun
gercgeklestigi kabul edilebilir.

Gelir safi tutarlari izerinden vergiye tabi tutulmaktadir(GVK.md.1). Safi tutar
tespit edebilmek icin, gayri safi hasilattan indirilebilecek giderler asagida
siralanmistir(GVK.md.41):

e Ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettiriimesi icin yapilan genel

giderler,

138 jstanbul YMM Odasi,“Yillara Yaygin ingaat islerinde Ticari kazang ve Avans Kar Payi Dagitiimas!”,
15 Ekim 2007 tarihli, Istanbul YMM odasi Raporu , S:7/42-46, Istanbul, 2007, s.8.
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e Hizmetli ve iscilerin is yerinde veya is yerinin mistemilatinda iase ve
ibate giderleri, tedavi ve ilag giderleri, sigorta primleri ve emekli aidati,
giyim giderleri(GVK. md.27),

e sle ilgili olmak sartiyla, mukavelenameye veya kanun emrine istinaden
O0denen zarar, ziyan ve tazminatlar,

e sle ilgili ve yapilan isin ehemmiyeti ve genisligi ile miitenasip seyahat ve
ikamet giderleri,

o Kiralama yoluyla edinilen veya isletmeye dahil olan ve iste kullanilan
tasitlarin giderleri,

o Isletme ile ilgili olmak sartiyla; bina, arazi, gider, istihlak, damga, belediye
vergileri, harglar ve kaydiyeler gibi ayni vergi, resim ve harglar,

e VUK hukumlerine gore ayrilan amortismanlar,

e lIsverenlerce, Sendikalar Kanunu hiikiimlerine gdre sendikalara édenen
aidatlar,

e gverenler tarafindan Ucretliler adina bireysel emeklilik sistemine ddenen
katki paylari,

e Fakirlere yardim amaciyla gida bankacili§i faaliyetinde bulunan dernek
ve vakiflara Maliye Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar gergcevesinde
badislanan gida, temizlik, giyecek ve yakacak maddelerinin maliyet
bedeli.

Bilango esasina gore ticari kazang mali bilangolar Uzerinden hesap dénemi
sonunda ve basindaki 6zsermaye tutarlari arasindaki fark olarak alinmaktadir. Yil
igerisinde isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilmektedir. isletmeden
¢ekilen degerleri ise bu farka ilave olunur. Mali bilango isletmenin mevcut, alacak ve
bor¢larinin VUK hikimlerine gére degerlenmesi sonucu olusturulmus bilangodur.
Sayet bilango kalemleri VUK’a gbére degerlenmemis ise cikartilan bilango “Ticari
Bilango” olarak adlandirilir. GVK’ da hesaplanan ticari kazang¢ safi tutarlari
Uzerinden vergilendiriimektedir. Bu nedenle ticari kazancin tespitinde GVK' nun
gider kabul edilmeyen odemeleri gosteren 41. maddesi ile indirilecek giderleri
gOsteren 40. madde hikimlerine riayet edilmesi gerekmektedir.

Bu cercevede asagida sayilan ddemeler ise ticari kazancin tespitinde gider
kabul edilemez (GVK. md.41 ) :

e Tesebbus sahibi ile esinin ve cocuklarinin isletmeden c¢ektikleri paralar

veya aynen aldiklari sair de@erler,
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e Tesebbls sahibinin kendisine, esine, klglk cocuklarina isletmeden
O0denen ayliklar, Ucretler, ikramiyeler, komisyonlar ve tazminatlar,

e Tesebbls sahibinin isletmeye koydugu sermaye icin yurutllecek faizler,

e Tesebbls sahibinin, esinin ve kiclk ¢ocuklarinin igletmede cari hesap
veya diger sekillerdeki alacaklari tGzerinden yuratilecek faizler,

e Her tirli para cezalari ve vergi cezalan ile tesebbls sahibinin
suclarindan dogan tazminatlar,

e Her tarlG alkol ve alkolll igkiler ile ttiin ve tlutin mamullerine ait ilan ve
reklam giderlerinin yuzde 50’si (90/1081 sayili BKK ile (0) sifir,

e Kiralama yoluyla edinilen veya igletmede kayitli olan yat, kotra, tekne,
surat teknesi gibi motorlu deniz, ugak ve helikopter gibi hava tasitlarindan
isletmenin esas faaliyet konusu ile ilgili olmayanlarin giderleri ile
amortismanlari,

e Basin yoluyla islenen fiillerden veya radyo ve televizyon yayinlarindan
dogacak maddi ve manevi zararlardan dolay1 6denen tazminat giderleri.

Bu maddenin uygulanmasinda, kollektif sirketlerin ortaklari ile adi ve eshamli

komandit sirketlerin komandite ortaklari tesebbls sahibi sayilmaktadir.

2.1.5.1. Sosyal Guvenlik Kesintisi Primlerinin Gider Yazilmasi Durumu

Kanunen kabul edilmeyen giderler veya 6denmeyen SGK primleri ticari
kazancin tespitinde gider olarak dikkate alinir, 6denmeyen SGK primleri gider
yazilamayacagdi(GVK. md.40 ve SGKn. Md. 80)hiikmii yer almaktadir. Odenmeyen
SGK primleri ancak 6dendiklerinde beyannamelerde “diger indirim” olarak indirim
konusu vyapilabilecegi dizenlenmistir. Dlzenleme ilgili maddelerde sdyle
aciklanmaktadir:3917 sayili Kanun ile 506 sayili SGKn. md.80 yapilan degisiklikle
ve en son 01.01.2007 tarihinde yurirlige giren kanun diizenlemesinde; isveren, bir
ay icinde calistirdigi sigortalilarin primlerine esas tutulacak kazanglar toplami
Uzerinden, bu kanun geredince hesaplanacak sigortali hissesi prim tutarlarini
Ucretlerinden kesmeye ve kendisine ait prim tutarlarini da bu miktara ekleyerek en
gec¢ ertesi ayin sonuna kadar kuruma 6demeye mecbur oldugu kuruma fiilen
o6denmeyen prim tutarlarinin gelir vergisi ve kurumlar vergisi uygulamasinda gider
olarak yazilamayacagi hikim altina alinmistir (SGKn. ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu md. 88). 3917 s.K ile; 506 s.K. md.80 ve 5510 s.K. md.88e konulan 6deme

mecburiyeti ile tartismalar sona ermis bulunmaktadir. Artik, sigorta primleri isci ve
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isveren pay! dahil olmak Gzere kuruma fiilen 6édenmeden ticari, zirai veya mesleki

kazancin tespitinde gider olarak indirilemeyecektir.

2.1.5.2. Odenmemis Sosyal Giivenlik Kesintisi Primleri ile ilgili Mevzuat ve

Uygulamasi

GVK’nun ticari kazancin tespitinde, safi kazancin tespit edilmesi igin
indirilecek giderler basligini tasiyan dizenlemeleri icermektedir (GVK.md.40/2).
“Hizmetli ve iscilerin is yerinde veya is yerinin mistemilatinda iase ve ibate giderleri,
tedavi ve ila¢ giderleri, sigorta primleri ve emekli aidati (bu primlerin ve aidatin
istirdat edilmemek Uzere Turkiye'de kain sigorta sirketlerine veya emekli ve yardim
sandiklarina 6denmis olmasi ve emekli ve yardim sandiklarinin tizel kisiligi haiz
bulunmalari sartiyla), “506 sayili SGKn’un md.80’de yapilan degisiklikle ve en son
5510 s.K.md.88 ile, kuruma fiilen 6denmeyen primlerin vergi uygulamasinda gider
kabul ediimeyecegi asagidaki sekilde hiikkme baglanmis bulunmaktadir. “isveren, bir
ay icinde calistirdigi sigortalilarin primlerine esas tutulacak kazanglar toplami
Uzerinden bu kanun geredince hesaplanacak sigortali hissesi prim tutarlarini
Ucretlerinden kesmeye ve kendisine ait prim tutarlarini da bu miktara ekleyerek en
ge¢ ertesi ayin sonuna kadar kuruma dder. Prim borglari, KDV iade alacagindan
mahsubu suretiyle de édenebilir. Bu takdirde KDV iade hakki sahibi; kendisinin, mal
ya da hizmet satin aldigi veya igtirak veya ortaklik iligkisi iginde bulundugu
isverenlerin prim borglari icin de mahsup talep edebilir. Kurumun Maliye
Bakanligrnin uygun gérisu ile bu uygulamadan faydalanacak isverenleri, istigal
konusu, isletme tirt ve igletme buyukligu itibariyle belirlemeye ve lehine mahsup
talebinde bulunulan isverenlerin prim borcu édeme stresini (otuz ginii) asmamak
Uzere uzatmaya yetkilidir. Hak edilen ve ancak 6édenmemis olan Ucretler tGzerinden
hesaplanacak primler hakkinda da bu hikim uygulanmaktadir. Kuruma fiilen
6denmeyen prim tutarlarn gelir vergisi ve kurumlar vergisi uygulamasinda gider
yazilamaz”(3917s.K). Sigorta primlerinin, mali takvim yili sonunda 6édenmesi halinde
durumu asagidaki sekliyle agiklanmaktadir'®:

e Aralik ayina ait sigorta primi ile yillik beyanname verilinceye kadar

6denen primlerin durumu:

139 islam CANKAYA,Yillara Yaygin Ozel (Yap-Sat) insaatlarda ingaat Muhasebesi, Ankara,1998s.
26.
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sigorta primleri ertesi ayin sonuna kadar 6denebileceginden (GVK.md.
Genel Tebligi 174) aralik ayina ait olan sigorta primlerinin ertesi yilin ocak ayi iginde
6denmesi durumunda, bu primler aralik ayinin gideri olarak dikkate alinabilecektir.
Sigorta primlerinin hangi tarihe kadar kuruma o&denmesi gerektigi kanunda
belirtiimemistir(506 s.K.md.80 ve 5510 s.K. md.88). indirimin filen &demeye
baglanmasindaki amag, sigorta prim tahsilatini saglamaktir. Muikellefler vergi
beyannamesini verinceye kadar kayitlarda dizeltme yapabilirler. Bu nedenle Gelir
veya kurumlar vergisi beyannamesi verilinceye kadar édenen sigorta primlerinin de
vergi uygulamasinda gider olarak dikkate alinmasi gerektigi ileri strilmektedir.

e Odemenin daha sonraki yillarda yapiimasi durumunda:

Odenmemis olan sigorta primleri, ddnemine ve ait oldugu yila bakilmaksizin
filen 6dendigi donemde mali karin tespitinde gider olarak dikkate alinabilecektir
(GVK.Genel Teblig 174). ilgili Tebligde bir siire sinirlamasi éngériilmedigi icin, tahsil
zamanagimi iginde 6denen sigorta giderleri vergi matrahinin tespitinde indirim olarak
dikkate alinabilecektir. Bu konuda zarar mahsubuna iligkin 5 yillik stre gecerli
degildir(GVK.md.88 ve KVK. md. 14/7).

e Yillara yaygin ingaat ve onarma iglerinde ddenmeyen sigorta primlerinin
kaydinda:

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde kazang isin bittigi yilda beyan
edileceginden, cari yilda édenmeyen sigorta primlerinin giderlerden gikariimasina
gerek yoktur. Ancak, isin bittigi yilda beyan o ise ait édenmeyen primlerin mali karin
hesabinda dikkate alinmasi gerekir.

insaat taahhiit ve onarim isinin kazanci saptanarak beyan edildikten sonra
bu ise iligkin gelirler ve giderler ortaya c¢ikabilmektedir. Bu tiir gelir ve giderlerin
“ingaat isinin beyanindan sonra ortaya ¢ikmasi bazen, yiklenicinin (miteahhidinin)
disindaki nedenlerden kaynaklanabilmektedir. Kanun koyucu tarafindan da goz ardi
edilmeyen bu durum neticesinde de konuya iliskin 6zel dizenleme getirilmigstir. Bitim
tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak yapilan giderler ve her ne nam ile olursa olsun
elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildi§i veya hasilatin elde edildigi yilin kar veya
zararinin tespitinde dikkate alinir(GVK md.44) demektedir. GVK' nun bu
dizenlemesi Tekduzen Muhasebe Sisteminin “dénemsellik” kavramina uygun
olmasa da, vergisel agidan olayin ¢ézim yolu bulunmustur. Béylece; gecici kabull
yapilip, kazanci saptanarak beyan edilmis vergilendirilmis bulunan igle ilgili sonraki
yilllarda ortaya cikan gelir ve giderler “ortaya ciktiklari yilin” sonu¢ hesaplarina

alinarak sorun ¢ozimlenmis olacaktir. Bu olanak ancak insaat taahhit ve onarim
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“

isleriyle sinirli tutulmus olup “ 6zel insaatlar” ve diger isler bu uygulamadan
faydalanamayacaktir.

e Siresinde 6denmeyen SGK primleri nedeniyle &denen gecikme
zamlarinin durumu:

506 sayili SGK’nin md.80’de; 5458 s.K’'un md.6 ile degistirilen ve 1.4.2006
tarihinden itibaren vyurirlige giren fikrasi ile ve en son 01.01.2007 tarihinde
yururlige girecek olan 5510 s.K’'un md.88 “Kurumun, silresi igcinde 6denmeyen prim
ve diger alacaklarinin tahsilinde, Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda
Kanun’'un(AATUHK) md.51., md.102. ve md.106 hari¢ diger maddeleri uygulanir.”
denilmek suretiyle, bu kanuna gore suresi icerisinde ddenmeyen prim ve diger
alacaklarin AATUHK’ a gore takip edilecegi hikim altina alinmistir.

istanbul Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen konu hakkindaki bir
muktezada'®. “Bu hilkme gbre, sigorta primlerinin vadesinde 6denmemesi
nedeniyle ilgili mevzuat geregince 6denen gecikme zamlarinin kayitlara gider olarak
yazilmasi mumkun degildir. Gider kaydi yonunden bunlarin AATUHK uyarinca
O0denen gecikme zammindan bir farki yoktur.” denilmektedir. Zamaninda
0denmeyen sigorta primleri icin kuruma 6denen gecikme zamlarinin, Gelir veya
kurumlar vergisinin hesabinda gider olarak dikkate alinabilmeleri de mumkidn
degildir. ClUnklU bu zamlarin, belirtlen zamlar kapsaminda degerlendiriimesi
gerekmektedir(KVK.md.11/6).

e SGK alacaklarinda zamanasimi uygulamasi:

Kurumun ozel hukuk hikimlerine tabi bulundugu
belirtiimektedir(SGKn.md.1/2). SGK’ nun alacaklarinin AATUHK kapsamina
alinmasi nedeni ile kurum alacaklarindaki tahsil zamanasiminin kamu alacaklarinda
oldugu gibi duraksamaya dusulmektedir. Bilindigi gibi Tahsil zamanasimi 5 yildir
(AATUHK.md.102). BK’ da 10 yildir (BK.md.125). 506 s.K.'un md.80 ve en son
01.01.2007 tarihinde yururlage girecek olan 5510 s.K. md.88, kurumun slresi icinde
6denmeyen prim ve diger alacaklarinin tahsilinde AATUHK hikumleri uygulanir
hikm{ nedeni ile kurumun suresi icinde 6denmeyen prim ve diger alacaklarinin
tahsilinde, 6zel hukuk hukumleri yerine kamu hukuku dalinda yer alan kanun
hdkUmlerinin uygulanacagi 6ngdrilmds ise de, bu hikim kurumun siresi iginde

ddenmeyen prim ve diger alacaklarinin tahsili ile ilgilidir.

0 Talha APAK, “Odenmemis SGK primleri Gider Yazilabilir Mi?”, http://www.maliportal.net, (Erigim:
06.11.2008).
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e Gelir vergisi mukelleflerinde  6denmeyen  sigorta  primlerinin

muhasebelestiriimesi:

Bilango esasina gore defter tutan mukellefler yillik gelir vergisi beyannamesi
Uzerinde, kurumlar vergisi beyannamelerinde oldugu sekilde “diger indirimler’ adi
altinda bir satir yoktur. Ancak bu miukelleflerin 4 no.lu MSUGT uyarinca, ticari
kardan mali kara ulagsmak icin yapilan hesaplamayi gdsteren bildirimin doldurup
beyanname ekinde vergi dairesine vermeleri gerekmektedir. Odenmeyen sigorta
primleri bu bildirimi ekin ikinci bolim faaliyet giderleri grubundaki ilgili satira
kaydedilerek beyan edilecek mali karin hesabinda dikkate alinacaktir. Sigorta
priminin 6dendidi yilda gider kaydedilmesi gerekeceginden, bir énceki yil tahakkuk
eden primin ertesi yil ddenmesi halinde ise bu defa ayni bildirimde (-) isaretli olarak
kaydedip, 6demenin yapildigi yilin gideri bu miktar kadar azaltilarak beyan edilecek
mali kara ulasacaktir. indirimin gelirler arasinda gésterilmesi gerekmekteyse de, bu
bdlimde uygun bir satir bulunmadigindan, indirimin dnceki dénem giderleri satirinda
(-) isaretli olarak gosterilmesi gerekmektedir. Muhasebe teknigine uymayan butin
bu zorlamalarin tahakkuk esasinin 6deme esasina doénudstlrdlmesinden
kaynaklandigi unutulmamalhdir.

isletme hesabl esasina gore defter tutan miikellefler dénem sonunda
6denmeyen sigorta primlerini defterlerinin giderler toplamindan indirmek suretiyle
6denmeyen sigorta primlerini ticari ve mali karin tespitinde dikkate almayip, ileriki
yillarda dédemeyi yapinca tekrar gider kaydetmeleri gerekmektedir. isletme defteri
tutan mukelleflerin sigorta primi giderlerini 6édeme yaptikga gider kaydetmeleri
mumkin olmakla birlikte, isgiye ait prim esas Ucretin icinde yer aldigindan, ayirt
etmekte glclik bulunmaktadir. Bu nedenle cari yila ait olup édenmeyen sigorta
primlerinin  déonem sonunda giderler toplamindan c¢ikartilarak hesap Ozeti
cikartilmasi daha pratik olacaktir. Gelecek yillarda kuruma fillen édeme yapilinca,
ddenen tutar tekrar gider olarak kayitlara alinmalidir™.

Ticari kazan¢ sahibi gelir vergisi beyannamesinde bildirecedi gelirlerden
asagidaki indirimleri yapabilir'*%:

e Beyan edilen gelirin yizde 10’unu ve asgari Ucretin yillik tutarini
asmamak sartiyla mikellefin kendisine, esine ve kiguk ¢ocuklarina

ait hayat, 6lum, kaza, hastalik, sakatlik, analik, dogum ve tahsil gibi

! Talha APAK, a.g.url.
2 Aglan KAYA, “Ticari Kazang Hesabinda Ozelliki Hususlar’, Hirdogan Gazetesi,
http://www.hurdogan.com, (Erisim:20.03.2009).
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sahis sigorta primleri ile bireysel emeklilik sistemine 6¢denen katki
paylari,
o Gelirin ylzde 10’'unu asmamasi kosuluyla ayni Kigiler igin yapilan
egitim ve saglik harcamalari,
o Belirli kuruluglara yapilan ve gelirin ylizde 5’ini asmayan bagis ve
yardimlar.
Sahsi vergiler, vergi cezalari, para cezalari, gecikme zamlari ve faizler gelir
vergisi matrahindan ve gelir unsurlarindan indirilemeyecektir. S6z konusu uygulama

insaat ve onarim igleriyle ugrasanlar icinde gegcerli olmaktadir.

2.1.5.3. Yap-islet Devret Modeli insaat Faaliyetlerinde Tesisin Devrinde Gider
Hakki

Faaliyette bulunulan tesisin devri halinde, imtiyazli sirketlerin tesisi ile
idareye devri islemi KVK’ da diizenlenen sirket devrinden farkl bir islemdir. imtiyazli
sirketlerin tesisin devri ile son bulmasi séz konusu degildir. imtiyaz konusu faaliyet
disinda bir faaliyet goésterebilir veya sirket faaliyetine son da verilebilir. Kanun
dizenlemesinde, devir ile, kanuni merkezi veya is merkezi Turkiye’de bulunan bir
kurumun infisah ederek timuyle birlestirilen kuruma devredilmesi ve devralan
kurumun da degerleri aynen bilancosuna gegirmesini ifade eder(KVK. md.37).
imtiyazli sirketlerde ise gerek sézlesme siiresi sonunda gerek fesih vd. durumlarda
s6zlesme slresinden Once yapilan devirlerden kastedilen imtiyaza konu kamu
hizmetinin yGritildagua tesistir. Goérllecegdi Uzere imtiyazli sirket degil, tesis idareye
devredilmektedir. Tesisin idareye devrinde kazan¢ hesaplanmasi s6z konusu
degildir. Tesisin mulkiyeti kamu kuruluglarina ait olup tesisin yapilmasi, igletilmesi
ve devri konusundaki yukumlGlikler imtiyazli sirkete aittir. Sézlesme silresinde
devredilen tesiste devir tarihi itibari ile amorti edilmemis kiymetlerde kalan
amortisman tutarlarinin tamami uyarinca kar zarar hesaplamasinda dikkate
alinacaktir(VUK. md. 328). ister siire bitiminde devredilsin, ister fesih vb nedenlerle
suresinden once devredilsin amortismana tabi iktisadi kiymetlerden amorti
edilemeyen kisim kalmigsa bu kismin dogrudan gider yazilmasi gerekir.

Devir tarihinden Onceki bir yil icinde tesiste mevcut tesisat ve benzeri
sistemlerden faydali dmrind doldurmus olanlarin yenisi ile degistiriimesi idare
tarafindan talep edilebilmektedir. Devir nedeniyle bodyle yenilemede yenilenen

iktisadi kiymetin iktisap (maliyet) bedeli dogrudan gider yazilacaktir.
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Devir dncesi idareye ait personelin egitim giderleri tesisi devralacak kurulus
tarafindan da 6denebilmektedir. Bu durumda gdrevli sirketin egitim giderlerini gider
kaydetmek, kanunen mumkuin degildir(KVK. md.13, GVK. md. 40/1).

Tesise ait borglarin devir dncesi ddenmesi gerekmektedir. Bu borglarin
ddenmesi nedeniyle katlanilan finansman maliyetleri de gider
kaydedilebilecektir(GVK. md.40/1).

Tesisin devri nedeniyle isten c¢ikarilan personele 6denen ihbar ve kidem
tazminatlari gider kaydedilebilir. idarenin devraldi§i personele ait kidem tazminatlar
s6zlesme geregi idareye 6denmektedir. Bu konu is hukuku agisindan tartismalidir.
isveren degismektedir. Bu agidan eski isverenin édemeyi yeni isverene degil
personele yapmasi gerektigi gorisu ileri striimektedir. Bu durumda imtiyazli sirket
devrettigi personele ait kidem tazminatlarini gider kaydedecektir. Tesisin devrinde
birikmis amortismanlarin idareye nakit olarak devri imtiyaz sdzlesmesi ile
ongoruldiglu takdirde nakit olarak devredilen tutarin sirket tarafinda gider

kaydedilmesi gerekir'*®.

2.2. INSAAT VE ONARIM SEKTORUNDE MALIYETLER

insaat ve onarim faaliyetlerinin ©zel insaat ve vyillara yaygin olarak
yapillmasinda &zellikli durumlar da ele alinarak maliyet uygulamalari ortaya
konulmaktadir. Vergi kanunlart ve TMS g6z ardi edilmeden ele alinan maliyet
hesaplamalari konunun butinligunun saglanmasi amaciyla muhasebe kayit duzeni

ile birlikte calismamizda yer almistir.

2.2.1. ingaat ve Onarim islerinde Maliyet Hesaplan

Maliyet muhasebesinin cesitli kaynaklarda birgok tanimi yapilmistir. Yapilan
her bir tanimda en azindan bir ézelliginin veya yararinin belirtildigi kabul edilmelidir.

Maliyet muhasebesi, bir ydonetim araci olarak yodnetime, Uretilen mal ve
hizmetlerin, bir islemin ya da bir fonksiyonun kayitlarini tutarak, fiili maliyetlerle,
bltgce ve standartlarla karsilastirma yapma olanagi saglarken maliyet hesaplari
¢lkararak, satis politikalarinda, Gretim yontemlerinde ve satin alma prosedurlerinde;
mali planlar ve sermaye yapisinda en isabetli kararlarin alinmasini saglar. Tim

isletmelerde mal olus giderlerinin ¢éziimlenmesi i¢in énce fiili maliyet elemanlariyla

3 EMEKSIZ, a.g.url.
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dnceden saptanmis maliyet elemanlarini karsilastirir. Uretim maliyetlerinde goriilen
sapmalari acgikliga kavusturur ve nihayet elde edilen maliyet sonuglarini satis
degerleriyle karsilastirir. Uretim maliyetlerini saptar ve bu maliyetlere ait tim kayit ve
islemleri kontrol etme imkani saglar. Maliyet giderlerinin cesgitlerini, olus yerleri ve
ilgili olduklari mamul ve hizmet cinsleri yoninden saptama ve izlemeye yarayan bir
kayit diizeni olusturur'*. Bdylelikle; maliyet muhasebesi, isletmede Uretilen mal ve
hizmetlerin maliyetlerini belirleyerek, maliyet kontroliini saglamaya yonelik islemleri
iceren ve yoneticilere karar almada yardimci olacak bilgileri derleyen ve sunan bir
muhasebe turtdir denilebilir. Bu baglamda, Grinlerin birim maliyetlerini hesaplama,
gider kontroliine yardimci olma, planlamaya yardimci olma ve igletmelerde alinacak
kararlara yardimci olma islevi goriir'.

ingsaat isletmelerinde kullanilan maliyet hesaplari, genellikle diger
isletmelerde kullanilan maliyet hesaplarindan fazla farkhlik tasimamakla beraber,
insaat isleri diger isler gibi pazarlanabilir bir Grlin Uzerine yogunlagsma imkani yoktur.
Yillara yaygin insaat islerinde kar, her bir isin taahhidi itibariyle ayri ayri
belirlenmektedir. Ayrica kar mali yil sonunda dedgil, isin bittigi yilda (gegici kabul
isleminin yapilmasiyla) elde edilmis sayllmaktadir.Bu ¢ergevede, igsin kesin hesabi
da is bittiginde ¢ikarilmaktadir. Ote yandan, is devam ederken yillara yaygin ingaat
isini yapan isletme, s6z konusu insaat isiyle ilgili yillar igcerisinde insaat imalati
yapmakta cesitli maliyet giderleri yapmaktadir. Bu giderlerin dagitimi, yapilan
giderlerin baska projelerde kullanilip kullaniimadigina gére farkli dagitim kriterlerine
gore dagitiimaktadir. Ayrica, isletme, yaptigi imalatlarla orantili olarak hak edis
raporlari diizenlemekte ve hak edis bedelleri almaktadir. Hak edis bedelleri disinda,
avans alabilmekte ya da taseronlara yaptirdigi isle ilgili avans verebilmektedir'*®.

insaat ve onarim isleriyle ilgili kullanilan malzeme, iscilik, taseron édemeleri,
ihale giderleri, nakliye 6demeleri vb. harcamalar hizmet Uretim maliyeti hesabinda
yer almaktadir. Bazi durumlarda da, ingaat isinin ihalesine girilmekte, buna iligkin
olarak bazi giderler yapilmakta ancak ihale sonucu is baska insaat firmasina
kalabilmektedir. Bu gibi durumlarda, alinamayan islerle ilgili ihale giderleri “740
Hizmet Uretim Maliyeti” hesabina degil, 770 Genel Yénetim Giderleri” hesabina
kaydedilecektir. Ancak ihale kazanilmis ise ihale giderler, ilgili insaat maliyetine ,

“740 Hizmet Uretim Maliyeti” hesabina kaydedilecektir. Birden fazla insaat ve

% Mehmet URAGUN, Maliyet Muhasebesi ve Mali Tablolar, Yetkin Yayinevi,Ankara, 1993,s.32.

145 Selguk USLU, Planlama ve Kontrol Agisindan Maliyet Muhasebesi, Gazi Universitesi Yayinlari,
Ankara, 1991, s.27.

8 Omer KOSE, "Insaat isletmelerinde Kullanilan Maliyet Hesaplar”, Yaklagim, S:186, Haziran 2008,
s.45.
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onarma isinin bir arada yurutilmesi halinde, her insaatla ilgili giderler, o insaatla ilgili
hesaplara ayri ayri kaydedilir.
“740 Hizmet Uretim Maliyeti” hesabi ingaat isinin bitim slresine goére

asagidaki tg¢ farkh durumla iliskili hesaplara aktarilir.

insaatin yil icinde bitmesi halinde diizenlenecek maliyet kaydi:

insaatin yil icinde bitmesi halinde, “740 Hizmet Uretim Maliyeti’ dénem
sonunda “741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma Hesabi” araciliyiyla “622 Hizmet
Uretim Maliyeti hesabi’na aktariimaktadir. Daha sonra 740 ve 741 No.lu hesaplar
ters kayit ile kapatilir.

ingaatin gelecek yillara yaygin olmasi halinde diizenlenecek maliyet
kaydi:

insaat gelecek yillara yaygin olmasi halinde, “740 Hizmet Uretim Maliyeti
Hesabi” dénem sonunda araciigiyla, “170 Yillara Yaygin insaat Ve Onarim
Maliyetleri Hesabi’na aktarilir. insaatin birden fazla oldudu durumlarda
171,172......... 178 no.lu hesaplar kullanilir. Daha sonra 740 ve 741 No.lu hesaplar
ters madde ile kapatilir.

Dolayisiyla genel anlamda, ingaata iligkin yil icinde diuzenlenecek maliyet
kayitlarini inceledigimizde;insaat isi ile ilgili olarak, yil iginde alinan demir, gimento,
civi, kereste, kum, c¢akil, vb. malzemeler ile isgilere yapilan Ucret vb. 6demeler ve
bunlara iligkin sigorta isveren hissesi, taseronlara yapilan 6demeler, atdlyelere
yaptirilan isler, nakliye édemeleri, ihale ile ilgili giderler ile ortak (musterek) genel
giderlerden insaatlara isabet eden tutar ve amortismanlar kaydedilir.“740 Hizmet
Uretim Maliyeti Hesabi”, dénceden saptanmis maliyet yéntemlerinin uygulandig
durumlarda “741 Hizmet Uretim Maliyeti Yansitma Hesab1” ile ilgilendirimekte daha
sonra da is bitmigse “622 Satilan Hizmet Maliyeti” devam ediyorsa “170 Yillara
Yaygin ingsaat Ve Onarim Maliyetleri” hesabinin borcuna kaydedilmektedir.ingaatin
gelecek yila yaygin olmasi halinde, “740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesabi” dénem
sonunda yansitma hesabi araciligiyla “170 (A) insaat Maliyeti, 171 (B) insaat
Maliyeti” hesaplarina aktarilacaktir. ingaatin yil icinde bitmesi halinde ise, bu hesap

“622 Satilan Hizmet Maliyeti Hesab1” ile karsilastirimak suretiyle kapatilacaktir'’.

il Siyami ALTUNTAS, “Yillara Yaygin insaat — Tahhiiiit Ve Onarim islerinde Vergilemede Muhasebe
Islemleri”, Sena Yeminli Mali Miisavirlik Limited Sirketi 28.10.2004 tarihli ve 102 nolu Sirkiiler,
istanbul, s. 8-11.
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2.2.1.1. Malzeme Girdilerinin Maliyetlere Yansimasi

Malzeme girdilerinin ingsaat maliyetlerine kaydini iki sekilde incelemek
mumkindur;

Malzeme giderlerinin dogrudan insaat maliyetine kaydedilmesi
durumunda; kullandiklari anda, insaatla ilgili bir maliyet gideri haline dénisen
insaat malzemelerinin  muhasebelestiriimesinde, farkli islemler yapilmasi s6z
konusudur. Bunun yani sira, insaat isleri ve malzeme hareketleri, muhasebenin en
onemli hesaplarindan biri olan stoklar (ambar) hesabinin saglikl bicimde tutulmasini
gerektirmektedir. Miteahhidin yalniz bir ingaatinin bulunmasi ya da malzemenin
kullanilacag! insaatin belli olmasi durumunda, satin alinan insaat malzemesi,
dogrudan o ingaatin maliyetine kaydedilebilir. Ancak, satin alinan insaat
malzemesinin, dogrudan insaat maliyetine kaydedilebilmesi i¢in asagidaki kosullar
gerekmektedir "*®:

e Gelen malzemelerin kisa zamanda kullanilacaginin planlanmis olmasi
ara ya da donem sonu mali tablolarin dizenlenme tarihinde,
kullaniimamig malzemenin bulunmayacaginin tahmin edilmesi,

¢ Santiye alaninda koltuk ambari ya da santiye ambari bulunmamasi, bu
ambarlar bulunsa dahi, muhasebe uygulamasinda bu ambarlar i¢in ayri
bir hesap agilmamis olmasi, gerekmektedir.

Ara ya da dénem sonu mali tablolarin diizenlenmesi sirasinda, malzemelerin
tamaminin insaatta kullaniimadiginin fark edilmesi durumunda, bu malzemelerin
insaat maliyetlerinden cikartilarak aktiflestiriimesi gerekir. Aksi taktirde insaat
maliyeti gercegin Gzerinde gozukdr.

Malzeme giderlerinin stoklar hesabindan gegirilerek ingaat maliyetine
kaydedilmesi durumunda; Bu uygulama bicimine gdére de, satin alinan insaat
malzemeleri dnce “stoklar(ambar)” ile ilgili “ilk madde ve malzemeler “, daha sonra
da teslim edildikce ilgili “ingsaat hesabi’nin maliyetine kaydedilir. Tek dizen hesap
plan (TDHP)anda 150 ve 740 hesaplarla ilgili olarak yapilan agiklamalar gézden
gegcirildiginde, malzeme alindidinda, o6ncelikle 150 no.lu hesaba daha sonra

malzeme sarf edildiginde 740 hesaba kaydedilmesinin uygun gorilmektedir.

%8 islam CANKAYA, ingaat Muhasebesi, Baran Ofset, Ankara, 2003,s.56.
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2.2.1.2. iggilik Giderleri

insaatta calisan iscilerin licretleri “isgi (icret ve giderleri” adi altinda ayri bir
hesapta toplanmaktadir. Gerek SGKn., gerek vergi kanunlari yoninden, isgi
Ucretlerinin ayri bir hesapta izlenmesinde yarar vardir. Ayrica, insaat firmasi, isgi
Ucretlerini ayri bir hesapta izlemekte, iscilik giderlerinin tutarini ve diger insaat
giderleri arasindaki payini diledikleri an 6grenebilirler. iscilik giderleri ”740 Hizmet
Uretim Maliyeti” hesabinin alt hesaplarindan birini olusturur ve bu hesaba; ¢iplak
Ucret, SGK primi, isveren hissesi, ikramiyeler, ihbar tazminati, kidem tazminati vb.
Odemeler kaydedilir. insaat islerinde; ayri bir “iscilik Giderleri” alt hesabinin
acllmasinin vergi mevzuatl yoéninden birinci yarari, isgilere yapilan édemelerin ve
bunlardan yapilan tevkifatlarin (gelir vergisi, damga vergisi, sosyal sigortalar primi
isci hissesinin vd.) kolayca izlenmesine olanak saglamasidir. insaatta calisan iscilik
Ucretleri, maliyetlere dogrudan yUklenebilen giderlerdendir. Ancak merkez biroda
calisan mudur, muhasebeci, sekreter ve benzeri kisilerin Ucretleri, birden fazla
ingaat isinin oldugu ya da insaat isi ile ilgili diger iglerin bir arada yapildigi
durumlarda, ortak genel gider niteliginde olup, dogrudan dogruya, herhangi bir
ingaatin maliyetine ylklenemez. Bu tur giderler her igle ilgili olarak alinan hak
edislerin , toplam hak edise olan oranina gére, ilgili insaatlara dagitilir. insaat
disindaki islerin de s6z konusu oldugu durumlarda, diger islerin satis hasilatlari

hesaplamada alinan hak edisler gibi géz éniine alinir'®.

2.2.1.3. Tageronlara Verilen Avanslar

Avans, heniiz satiilmamig bir mal veya heniuz ifa edilmemis bir hizmet ve
taahhit karsiliginda ileride dogacak alacaga mahsuben pesin yapiimis bir 6demedir.
Avans 0Odemelerinde vergilemenin yapilabilmesi igin, 6édemeye bagl olarak
dizenlenmig ve avans alanin imzasini igeren kagidin ( avans makbuzu) varligi
gerekmektedir.YYIO islerinde hak edis 6demeleri sdzlesme geredi isverence
belirlenen periyotlar gergevesinde yapllmaktad|r15°.

Yillara yaygin ingaat ve onarim iglerinde, isin bir kisminin tageronlar
araciligiyla yaptiriimasi halinde taseronlara isin yapilmasi i¢in avans verilebilir.

Avans verilmesinde de, maliyet hesaplarinda oldugu gibi, proje bazinda avansin

9 ALTUNTAS, a.g.s, s.28.
150" Abdullah CELIK, “ Yillara Sari insaat Ve Onarim Islerinde Damga Vergisi Uygulamasi”, Vergi
Dunyasi, S:246, Subat 2002, s.81.
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izlenmesi gerekir. Bu hesap yardimci hesaplar yardimiyla bélimlenirken, 170-177
yillara yaygin insaat ve onarim maliyetleri hesabina uygun olarak
boliimlendiriimelidir. ikinci diizey yardimci hesaplar ise, her bir tageron icin ayri ayri
acilmalidir. Konunun vergi hesaplanmasi ve muhasebe kaydinin bir arada
gOsterilmesi bakimindan asagida bir 6rnek dizenlenmistir.

Ornek: (A) insaat isletmesi, yapimini Ustlendigi, dzel okul insaatinin bir
kisminin yapimi igin (B) (taseron) isletmesiyle sézlesme imzalamistir.

Soézlesmeye gore taseron ise 02.05.2007 yilinda baslayip, 30.04.2008
yilinda bitirecektir. Mateahhit (A), 01.06.2007 yilinda, taseron (B)'ye 30.000- TL
avans vermis, verdigi avanstan yizde 3 gelir vergisi tevkifati ve binde 7,5 oraninda
Damga vergisi tevkifati yaparak taserona bankadan édeme yapilmistir.

Gelir vergisi tevkifati : 30.000 x %3 =900-TL

Damga vergisi tevkifat : 30.000 x 0,0075 =225-TL

Odenmesi gereken net tutar : 30.000 — 1.125 =28.875-TL

/
179 TASERONLARI VER. AVANS. 30.000
360 ODEN.VER.VE 1.125
FON. HS.
- Damga Verg. 225
- Gelir Verg. 900
102 BANKALAR 28.875
/

Taseronun Muhasebe Kaydi

/
102 BANKALAR 28.875
295 PES.OD.VER.FONLAR 900
- Gelir Verg. 900
740 HiZMET URETIM MALY. 225
- Damga Verg. 225
440 ALINAN SiP. AVAN 30.000
/

2.2.2. Yillara Yaygin insaat ve Onarim isleri Hak edis Bedelleri

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde, isin tamamlanan kisimlari igin hak
edis raporlari dizenlenmekte ve bedeli édenmektedir. Yapilan ara hak edis
o6demeleri bu hesaplarda takip edilmektedir. Bu hesaba iligkin yardimci hesaplarin

da 170-177 Yillara Yaygin insaat ve Onarim Maliyetleri hesabina paralel olarak

*

01.01.2010 tarihinden itibaren, damga vergisi tevkifati 0,0075 Uzerinden %10 arttirimis olup,
0,00825'tir.
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dizenlenmesi gerekir. Yillara yaygin ingaat ve onarim igleri ile ilgili olarak

dizenlenen ve isveren tarafindan onaylanan hak edis bedelleri bu hesaplara alacak

yazilarak izlenmektedir. Gegici kabuli yapildiginda, bu hesaplardaki hak edis

bedelleri bu hesaplara alacak yazilarak izlenir. Gegici kabul yapildiginda, bu

hesaplardaki hak edis bedelleri, ilgili satis hesaplarinin alacagi karsiliginda bu

hesaplara borg kaydediimektedir. ™
/

102 BANKALAR
350-359 YILLARA
YAYGIN INSAAT
ONARIM HAK

/

EDIS BEDELLERI

Ornek: igletme yillara yaygin olarak yrittigi otogar insaati isiyle ilgili olarak
besinci hak edig bedeli olarak 70.000- TL (KDV Dahil) 6denmistir. Hak edis

6demesinden daha 6nce alinan 16.000-TL’nin mahsubu yapiimistir.

Odenecek Tutar:
Gelir vergisi tevkifati: 70.000
Damga vergisi tevkifati:
Avans tevkifati:
Odenmesi gereken tutar:

/

X %3 = 2.100-TL

70.000 x 0,0075 = 525-TL
16.000- TL

70.000 — 18.625 =51.375- TL

/

102 BANKALAR 51.375
295 PES.OD.VER.FONLAR 2.100
Gelir vergisi tevkifatt ~ 2.100
740 HiZMET URETIM MALY. 525
Damga vergisi tevkifati 525
440 ALINAN SiP. AVAN 16.000
355 YIL YAY.OTOGAR
INS.HAK.BED.
391 HES.KDV.

59.322

10.678

Dénem sonunda (is tamamlandiginda), 355 Yillara Yaygin (Otogar insaat)

Hak edis Bedeli hesabinin alacak bakiyesi 240.000- TL’dir. Buna gére yapilmasi

gereken muhasebe kaydi asagidaki
/

gibi olacaktir.

355 YIL.YAY.OTOGAR INS.HAK.

240.000

600 YURT ICi SATISLAR

/

®1 KOSE, a.g.m., Haziran 2008, s. 47.

240.000
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insaat muhasebesi icin kullanilacak hesap plani oncelikle yapilan isin
niteligine gore dedismektedir. Bunun igin yapilacak igin yillara yaygin insaat ve
onarim isi mi? basladigi yilda biten bir taahh(t isi mi? veya vadeli satis yapilan bir
konut isi mi oldugunun tespit edilmesi gerekmektedir.

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinin maliyetlerinin takibi icin kullanilacak
hesaplar 150, 710, 170 ve 350 kodlu hesaplardir.

Bunun yaninda yillara yaygin ingaat ve onarim isi olmayip basladigi yil biten
ingaatlar icin 150, 710, 720 ve 730 kodlu hesaplarin kullaniimasi
gerekmektedir.Yillara yaygin insaat ve onarim igleri yapan firmalarin yapmis
olduklart hak ediglerin karsiliginda dizenlemis olduklari faturalarin izlenecegi
hesaplardir. isin bitiminde bu hesapta biriken tutar 600- Yurtici Satislar hesabina
virman vyapilarak kapatilir.Yillara yaygin insaat ve onarim iglerinin 710 kodlu
hesaplardan gelen tutarlari bu hesaplarda izlenir. isin bitiminde 620- satilan hizmet
maliyeti hesabina virman yapilarak kapatilir. Ancak bilindigi Uzere, taahhat iglerini
yillara yaygin ve yillara yaygin olmayan taahhut igleri olarak iki gruba ayrilir.

Yillara yaygin olmayan taahhit islerinde kullanilacak hesaplarda ise;
birgok meslek mensubunun yapilan isin insaat isi oldugunu 6grenir 6grenmez 710-
Hizmet Uretim Maliyeti hesabi kullanma gibi bir yanilgiya distiklerini gérmis
bulunmaktayiz. Yapilan isin yillara yaygin ingaat ve onarim isi olmamasi durumunda
kullanilacak hesap 710, 720 ve 730 kodlu hesaplardir. Bu hesaplar ilgili hesap
déneminde Kar/Zarar hesaplarina aktarilarak vergilendirildiginden yillara yaygin
ingsaat ve onarim isi disinda kalan tim taahhUt iglerinin bu hesaplarda izlenmesi
gerekmektedir'®?,

YYIO faaliyetlerine iligkin olarak yapilan muhasebe kayitlarinda takip edilen
hesaplar ve bu kayitlarin topluca izlendikleri bilango gelir tablosu kalemleri bir tablo
ile duzenlenmigtir. Yil icinde takibi yapildiktan sonra yil sonunda yansitiima
hesaplarina aktariimasi ve temel mali tablolarda yer almasina iligkin tim hesaplari

ile topluca tablo 8’de gorebilmekteyiz .

%2 Murat CELIK, “insaat islerinde Kullanilacak Hesap Plani”, E-Yaklagim, S:54,0cak 2008.
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TABLO 8: INSAAT VE ONARIM iSLERINDE KULLANILAN FONKSIYONEL MALIYET HESAPLARI
iLE DONEM SONUNDA YANSITILARAK iZLENDIKLERI BILANGO VE GELIR TABLOSU
HESAPLARI

MALIYET HESAPLARI BILANGO ve GELIR TABLOSU
HESAPLARI
Bilango ve Gelir Tablosu
Gider Hesaplan Yansitma Hesaplari Hesaplan
710 | Direkt ilk Madde ve|711 iDirekt Ik Madde ve|151 | Yari Mamuller Uretim Hesabi
Malzeme Giderleri Malzeme Giderleri | 152 | Mamuller-620 Satilan Mamul
720 | Direkt iscilik Giderleri Yansitma Maliyeti
730 | Genel Uretim Giderleri 721 | Direkt iscilik Giderleri 180-258-263-271-272-280
Yansitma kodlu Hesaplar

Yansitma Zararlari

731 | Genel Uretim Giderleri|680 | Calismayan Kisim Gider ve

740 | Hizmet Uretim Maliyeti 741 | Hizmet Uretim Maliyeti | 622 | Satilan Hizmet Maliyeti
Yansitma 170 |Yillara Yaygin Insaat
Onarim Maliyetleri

Giderleri Giderleri Yansitma Giderleri

750 | Arastirma Gelistirme | 751 | Arastirma ve Gelistirme | 630 | Arastirma ve Gelistirme

760 | Pazarlama satis ve | 761 | Pazarlama Satis ve|631 |Pazarlama Satis ve Dagitim

Dagitim Giderleri Dagitim Giderleri Giderleri
Yansitma
770 | Genel Y6netim Giderleri 771 | Genel Yonetim Giderleri | 632 | Genel Y6netim Giderleri
Yansitma
780 | Finansman Giderleri 781 | Finansman Giderleri | 660 | Kisa Vadeli Borglanma
Yansitma Giderleri

Giderleri
258 | Yapilmakta Olan Yatirimlar

661 | Uzun Vadeli Borglanma

Kaynak: Tek Diizen Hesap Planindan faydalanilarak tarafimizdan diizenlenmistir.

2.2.3. Ozel ingaat (Yap-Sat) islerinde Maliyet Unsurlari

Ozel insaatlarda miteahhit ise basladigi tarihten itibaren daire veya
diikkanlari kisim kisim satip insaata devam etmektedir. insaat yapilirken yapilan
satiglar nedeniyle maliyet saptamak mumkun dedgildir. Ayrica vergi matrahi
saptamak da mumkin degildir. Bu nedenle, ingaat halinde iken yapilan satislardan
elde edilen geliri avans olarak kabul edilmesi gerekirken maliyet hesaplanmasi
hususunda ingaat bitimini beklemek gerekmektedir'*>.

Ozel ingaat igletmelerinde maliyet hesabi yapilirken arsanin tedarik sekli
durumu iki sekilde ele almayi gerektirmektedir. insaat isletmesinin arsayi kendi

adina alip ingsaat yapmasi diger sekilde, baskasina ait arsalar igin insaat

%% Osman BULUT, “Ingaat Iglerinde Muhasebe Uygulamalari Ve Onemli Danistay Kararlarr”,
Dayanisma, S:98, 2007, s.107.
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sb6zlesmesine dayanarak ingaat faaliyetinin yapiimasi olmak Gzere ayri kayit dizeni
ortaya c¢ikmaktadir.Kendi adlarina konut, isyeri yapip satmakta olan 6zel insaat
isletmeleri, satin aldiklari veya kat kargiligi temin ettikleri arsa Gzerine, ilk madde ve
malzemeleri ¢esitli makine ve aletlerle enerji ve insan guci (emek) kullanmak
suretiyle yapi adi verilen yeni bir Grlin ortaya ¢ikarmaktadirlar. Bu yapilar, apartman,
isyeri, villa olarak tanimlansa da sonug¢ itibariyle bir mamul olarak
nitelendiriimektedir. Bu nedenle Ozel insaat isletmelerindeki bu Uretim akisi diger
Uretim isletmelerinki ile aynidir.

Ozel ingaat (Yap-Sat) isletmeleri mamul Uretimi gergeklestirdiginden (retim
isletmelerinin kullanmasi gereken maliyet hesaplarini kullanmak zorundadirlar.

Ozel ingaat isletmeleri kendi adlarina konut ve isyeri insa edip satmakta
intiyagc duyduklari arsalar insaat yapilan arazi pargalaridir. Arsalar ingaatin
blnyesine dogrudan girmektedir. Bu nedenle arsalar insaatin blnyesine girdigi ve
onun esas yapisini olusturdugu icin bir maliyet unsuru olusturmaktadir. Bu 6zellikleri
ile arsalar 6zel ingaat isletmeleri igin ilk madde ve malzeme olarak ifade edilir.

Diger taraftan, gayrimenkullarda, maliyet bedeline, mevcut bir binanin satin
alinarak yikilmasindan ve arsanin tesviyesinden mutevellit giderler ilave edilir(VUK.
md.270). Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak
alim ve Ozel Tlketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler
arasinda gostermekte miikellefler serbesttirler.insaat isletmelerinin kendi adlarina
arsa almak ve ya daha 6nce almig olduklari arsa veya arazileri konut veya igyeri
yapiminda kullanmalari konu oldugunda s6z konusu edildigi yukaridaki sekliyle arsa
maliyeti belli olup maliyet hesabinin kaydinda satin alinan arsalar alis maliyetleri ile
insaata baslanincaya kadar 150- ilk madde ve malzeme hesabinda bekletiimekte,
insaat basladiginda ise Uretime katildigindan arsa maliyeti tretim maliyetine intikal
ettiriimektedir’*.

Ozel ingaat islerinde maliyet hesabi yapilirken kayit diizeni de distnulerek
durum Ug sekilde ele alinabilmektedir.

e Ozel insaat faaliyetinin daha énce kendi adina alinmis arsa lzerine
baskasi igin yapiimasi,

e Ozel ingaat faaliyetinin baskasinin arsasi (zerine baskasi adina
yapilmasi,

e Ozel ingaat faaliyetinin kendi ihtiyaglarini karsilamak amaciyla

yapilmasi halinde,

" SENLIK, a.g.e., s. 449.
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olusturulan insaat igleri olup, 0Ozel ihtiyaca yodnelik insaat isleri calismamiz

kapsaminda degerlemeye alinmamistir.

2.2.3.1. Ozel insaat islerinde Kendi Arsasi Uzerine Yapilan insaatin Maliyet

Bedelinin Tespiti

Arsanin satin alma yoluyla iktisap edilmesi durumunda arsanin maliyet bedeli
genellikle satin alma tarihindeki bedeli olmakta ve bu bedele tapu harci, alista
o6denen komisyon vb. giderlerde eklenmektedir. Ancak arsanin maliyet bedeli
acisindan alis tarihindeki iktisap bedelinin esas alinmasi her zaman mumkin
olamamaktadir. 25-30 yil 6ncesinden iktisap edilen bir arsanin maliyet bedelinin tim
insaat maliyetinin oldukg¢a kiglk bir ylzdesi olarak kalmasi s6z konusu olabilecektir.
Ornegin; 1990 yilinda 1.000.000 TL'ye iktisap edildigi bir arsanin 2000 yilinda emsal
bedelinin 10.000.000-TL esas alinmasi nedeniyle tamamlanmis insaat maliyeti
icerisinde arsa maliyeti oldukga dusuk kalacaktir. Bu konuda yarginin gorugu inga
edilen binanin maliyet bedelinin belirlenmesinde arsanin alis bedelinin degil, son
verilen emlak (arsa) vergisi beyannamesinde beyan edilen vergi degerinin esas
alinmasi yolundadir. Bu hususta GVK. md.38 son fikrasinda 4108 s.K md.18 ile
yapilan degisiklik ile 01.01.1995 tarihinden itibaren insaat yapimina tahsis edilen
arsa ve araziler igin insaatin bitim tarihine kadar gegen sure icin maliyet bedeli
artinnmi yapabilme imkani getirilmistir. Ancak bu dizenleme 5024 s.K ile yUrirlikten
kaldinimistir. Madde gerekcesinde “Enflasyon duzeltmesine iligkin hikimlerin
yurirlige girmesiyle uygulama alani kalmayan maddelerin® kaldirildigi
belirtiimektedir. Dolayisiyla maliyet bedeli artirrmi yapilmasinda VUK. mukerrer md.
298 hikumleri uygulanacaktir. Buna gore iktisadi kiymetlerden bina ve arazinin vergi
degerleriyle degerlenecegine iliskin hikim uygulanmaya alinmaktadir. Bu durumda
insa edilen bina maliyetinin, arsanin vergi degerine inga icin yapilan diger giderlerin
eklenmesi suretiyle bulunacagi ifade edilmektedir.

Ozel insaat isletmeleri kendi ihtiyaglari icin insaat yapmalari durumunda bu
insaat maliyetlerini ingaat maliyetlerini ingsaat tamamlanincaya kadar 258-Yapilmakta
Olan Yatinmlar Hesabinda takip ederler. insaat tamamlandiginda ise 252-Binalar

Hesabina devredilir. Konuya iliskin érnek bir uygulama kayit diizeyinde verilmistir'°.

195 Sikrii KIZILOT, ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari isgilik, Yaklasim

Yayincilik, 2008, ss. 355-357.
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Ornek: Y insaat isletmesi, sirket merkezi olarak kullanmak {zere bir bina
ingaatina baglamis ve Uretim ile ilgili giderleri soyledir:

600.000- TL direkt ilk madde malzeme kullaniimistir.

300.000- TL Ucret tahakkuk etmistir.

240.000- TL genel Uretim gideri yapilmigtir.

insaat devam ederken yapilacak, muhasebe kayitlan su sekilde
olmaktadir.

/
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 600.000
01 Sirket merkezi insaati
001 DIMM Giderleri
150 iLK MADDE VE 600.000
MALZ.HS.
Sirket merkezi ingaatinda kullanilan
Malzeme

/
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 300.000
01 Sirket Merkezi ingaati
002 Direkt isgilik Giderleri
381 GIDER TAHAKK. 300.000
Sirket merkezi ingaati isgilik giderleri
/
258 YAPILMAKTA OLAN YAT. 240.000
01 Sirket merkezi insaati
003 GUG Giderleri
ILGILI HESAPLAR 240.000
/

ingaat tamamlandiginda yapilacak, muhasebe kaydi su sekilde olacaktir.

/
252 BINALAR HS. 1.140.000
01 Sirket merkezi
258 YAPILMAKTA 1.140.000
OLAN YAT.HS.
01 Sirket merkezi ins.
001 DIMM Gid.
002 Direkt isg. Gid.
003 GUG Giderleri
Sirket merkez insaatinin
tamamlanma kaydi
/

2.2.3.2. Ozel ingaat Faaliyetinin Baskasinin Arsasi Uzerine Kat Karsihigi

Yapilmasinda Maliyet Kayit Diizeni

Ozel insaatlarin herhangi bir kiymet imali ve satigindan farki

bulunmadigindan kazang¢ tespitinin yillk olarak ve maliyetle satis bedeli
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karsilastirmak suretiyle yapilmasi gerekir. Esas olan iktisadi tasarruf hakkinin
devridir. Ozel ingsaat yapanlar ingaat devam ederken de veya bittikten sonra da
satabilirler. Satin aldigi arsa Uzerine insaat yapanlar arsayl maliyet bedeli ile
degerlemek suretiyle insaat hesabina masraf kaydederler. insaat bittikten sonra
arsa bedelini de igeren toplam insaat maliyeti bulunmaktadir. Bulunan maliyet,
musterek kullanilan yerler de géz 6nline alinmak suretiyle dairelerin metrekare
itibariyle bélundr. Bulunan metrekare ile dairelerin her biri ayri ayri degerlenir.

Yap-satcilik isi ile ugrasan mukellef, yapacagi insaat isini sahsina ait arsa
Uzerinde yaptiginda, sahsi mamelekine dahil s6z konusu arsa, yillar énce Ugincl
sahislardan satin alinmak suretiyle iktisap edilmis olabilecedi gibi miras suretiyle de
satmak gayesiyle iktisap edilmis olabilir. Bu durumda arsa bedeli, ingsaat maliyetine
hangi bedel Gzerinden intikal ettirilecedi 6nem kazanir. Uygulamada;arsanin maliyet
bedeli biliniyorsa bu bedel,yoksa VUK hukUmlerine gore tespit edilen vergi degeri ile
insaat maliyetine intikal ettiriimelidir. Bu sekilde bir uygulama, bir ¢cok aksakligi
blnyesinde tagimaktadir;miteahhit arsayi ingaatin basladigi siralarda satin aldiysa
maliyet bedeli ile intikalinde bir sorun bulunmamaktadir. Ancak yillar 6nce satin
alinmis veya miras kalmis ise, bir takim sorunlar ortaya g¢ikmaktadir. Arsanin
bulundugu mevkiinin gok degerlendigini varsayalim. Bu durumda arsanin EVK’ na
gOre esas alinan vergi degeri, gercek alim- satim bedelinin ¢ok gerisinde kaldigi
bilinmektedir.Ozellikle enflasyon ortamindan bu maliyet tespiti sonrasinda elde
edilen kazangtan enflasyon vergisi dogdugu sdylenebilir'>®.

Bagkasinin arsasi Uzerine ingaat yapanlarin arsa sahibine vermis olduklari
daire ve dikkanlarin insasi icin yapmis olduklari harcamalarla kendilerine ait daire
ve dikkanlar i¢in yapmis olduklari harcamalarin toplami insaat maliyetini verir.
Miteahhide ait daire ve dikkanlarin maliyeti, toplam insa maliyetinin bu daire ve
diikkanlara dagitimi suretiyle bulunur. insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine
verilen dairelere isabet eden kismi, miteahhidin kendisine ait dairelerin arsasinin
maliyetidir. Kendi arsasi Uzerine ingaat yapanlar acisindan; arsa Uzerine yapilan
ingsaatlarda, arsa ya belirli sayida daire ve dukkanin arsa sahibine verilmesi
karsiliginda edinilmekte ya da insaati yapan tarafindan satin alma yoluyla iktisap
edilmektedir. Birinci usulde, belirli sayida daire ya da diukkan karsiliginda edinilen
arsada bu arsanin maliyet bedeli karsiiginda verilen daire ve dikkanlarin maliyet

bedeli olmaktadir. Arsanin satin alma yoluyla iktisap edilmesi durumunda ise,

136 Ekrem KAYI, “Ozel insaat islerinde Uygulamada Karsilagilan Bazi Vergisel Sorunlar”, Vergi

Dunyasi, S:89, Ocak 1989, s.97.
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arsanin maliyet bedeli genellikle satin alma tarihindeki bedeli olmakta ancak bu
bedel tapu harci, alista 6denen komisyon vb. giderler de eklenmektedir.
Uygulamada vyargl organlarinin goértsu; insa edilen binanin maliyet bedelinin
belirlenmesinde arsanin alis bedelinin degil, son verilen emlak vergisi beyanname
sinde beyan edilen vergi dederinin esas alinmasi gerekmektedir'™’.

insaat isinin bir arsayi kendine kisisel servet edinmis daha sonra bu arsayi
kat karsiligi miteahhide vermesi halinde defter kayit dizeni incelenmek Uzere bir
ornek verilebilir'*®,

Ornek: Emir KARAKOYUN (miiteahhit), 5 yil énce yatinm amaciyla aldig
arsayl, 2005 yilinda kat karsili§gi mateahhitle anlasmistir. Muteahhit aldi§i arsa
Uzerine 10 adet daire, 2 adet igyeri yapacaktir. Arsa sahibine 5 daire 1 igyeri
verecektir. Muteahhit arsayl 2005 yilinda 5 daire 1 igyeri karsiliginda alarak, 2005
yilinda ingsaata baslamig, 2006 yilinda bitirerek 10 daire ve 2 igyeri yapmistir.
Anlasmaya gore 5 daireyi ve 1 igyerini arsa sahibine devretmis, kalan daireleri ve 1
isyerini 2006 yilinda satmistir. Miuteahhidin yapti§i daire ve isyerlerine yapilan
giderlerin muhasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir.

2005 yilinda yapilan ingaat isleri ile ilgili harcamalar agsagida verilmigtir.

Tutari(TL) KDV(TL)
-ingaat Malzemesi 600.000 108.000
-iscilik Giderleri 200.000 -
-Genel Uretim Giderleri 50.000 9.000
-Pazarlama Giderleri 5.000 900
-Genel Yo6netim Giderleri 10.000 1.000
-Finansman Giderleri 20.000 -

Not: Yukarida alinan insaat malzemesinin 500.000 TL’sini 2005 yilinda
insaatta kullanmig, 100.000 TL’lik kismi 2006 yilina devretmigtir.

muhasebe Kayitlari:

1 /
150 ILK MADDE VE MALZ. HS. 600.000
191 IND. KDV 108.000
XXX KASA-SATICILAR 708.000

insaat malzemelerinin alis kaydi
/

7 Ercan ALP_TUF\’_K, “('529I insaatlarin Vergisel Boyutu”, E-Yaklagim, S:16, Kasim 2004.
%8 Omer TEKIN, “Ingaat Islerinde Muhasebe Ve Vergi Uygulamasi (1)”,
http://www.iSMMMd.org.tr, (Erisim:22.06.2006).
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710 DIREKT iLK MADDE MALZ. GID
150 ILK MAD.VE MALZ.
ilk madde ve malzemeden yil iginde
insaata sarf edilen kismi
/
720 DIREKT ISCILIK GID.
730 GENEL URETIM GID.
770 GENEL YON. GID.
760 PAZ.SAT.DAG.GID.
191 IND. KDV
780 FINANSMAN GID.
XXX KASA-SATICILAR
Y1l icinde yapilan harcamalarin kaydi

151 YARI MAMUL URETIM
711 DIREKT iLK
MAD.MAL.GID.YAN
721 DIREKT iSGILIK
GID. YAN.
731 GUG YAN.
Devam eden insaat hesabindaki
giderlerin yil sonu yart mamul
hesabina devri
/
711 DIREKT iLK
MAD.MAL.GID.YAN
721 DIREKT iSCILIK GID. YAN.
731 GUG YAN.
710 DIREKT iLK
MAD.MAL.GID.
720 DIREKT ISCILIK
GID.
730 GUG
Yari mamul hesabina atilan maliyet
hesaplarinin kapatiimasi
/
631 PAZ.SAT.DAG.GID.
632 GEN.YON.GID.
660 KISA.VAD.BORC.GID.
771 GEN.YON.GI.YAN
761 PAZ.SAT.DAG.
GID.YAN.
781 FIN.GID.YAN.
Faaliyet giderlerinin gelir tablosu
hesabina devri
/

771 GEN.YON.GI.YAN
761 PAZ.SAT.DAG. GID.YAN.
781 FIN.GID.YAN.
770 GEN.YON.GID.
760 PAZ.SAT.DAG.
GID.
780 FIN.GID.
Fonksiyonel faaliyet giderleri
hesaplarinin yansitma hesaplariyla
karsilikli kapatilmasi

500.000

200.000
50.000
10.000

5.000
10.900
20.000

750.000

500.000

200.000
50.000

5.000
10.000
20.000

10.000
5.000
20.000

500.000

295.900

500.000
200.000

50.000

500.000
200.000

50.000

10.000
5.000

20.000

10.000
5.000

20.000
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/
8 | 190 DEVREDEN KDV 118.900
191 IND. KDV 118.900
KDV beyannamelerinin beyani
sirasinda yapilan kayitlar

9 | 690 DON.KAR/ZARARI 35.000
631 PAZ.SAT.DAG.GID 5.000
632 GEN.YON.GID. 10.000
660 KISA.VD.BORC.GI. 20.000
Faaliyet giderlerinin K/Z hesabina
devri
/
10 | 692 DON. NETKARI/ZARARI HS. 35.000
690 DON. KARI/ZARARI 35.000

Donem K/Z hesabinin donem net K/Z
hesabina devri
/
11 | 591 DON. NET ZARARI 35.000
692 DON. NET K/Z 35.000
Dénem zararinin bilango hesabina
devri

/

2005 yili Beyaniyla ilgili agiklamalar
Yukaridaki kayitlar sonucu muteahhidin  31.12.2005 itibariyle hesap

durumu 6zetle agsagidaki gibidir:

150- ik madde ve malzeme hs. 100.000 TL
151- Yari mamul Uretim hs. 750.000 TL
591- Dénem net zarari hs. 35.000 TL
190- Devreden KDV hs. 118.900 TL

Muteahhit gelir vergisi mukellefi olup, yukaridaki kayitlara gére 2005 yili i¢in
2006 yilin mart ayminin 25ne kadar gelir vergisi beyannamesi vermesi
gerekmektedir. Y1l icinde gecici vergi beyannamelerini ve KDV beyannamelerini de
vermesi gerekmektedir. Ornegimizde, insaat isi 2005 de baslayip, 2006 yilinda
bitmisse de yillara yaygin olarak kabul edilmemektedir. Bu is, insaat Uretim isi gibi
disunulmesi gerekmektedir. Dolayisiyla yukaridaki kayitlara gére,bilanco ve gelir

tablosu gikartilarak gelir vergisi beyannamesi verilmesi gerekmektedir.

Bilangoda

- Ik madde ve malzeme hs. : 100.000- TL

- Yari mamuller ve Uretim hs.: 750.000- TL

- D6énem net zarari hs. : 35.000- TL

- Devreden KDV hs. : 118.900- TL olarak yer almahdir.
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Gelir tablosunda

- Faaliyet giderlerinden kaynaklanan (pazarlama giderleri-genel yonetim
giderleri-finansman giderleri) 35.000- TL zarar olarak yer almahdir.

- 2005 yil igin verilen gelir vergisi beyannamesinde 35.000- TL zarar beyan
edilmelidir. Ornek olayimizda ingaat isi 2006 yilinda da devam etmektedir. 2006
yilindaki islemlere gegmeden asagidaki hususlara dikkat edilmelidir.

- 2005 yili beyannamesinde gdsterilen zarar, 2006 yilinda olusacak kardan
mahsup edilecektir.

- 24 sira no'lu KDV Genel tebligine gére, 150 m? den diisiik konut teslimleri
1.1.1998 tarihinden 6nce KDV'den istisna edildiginden bunlara isabet eden KDV'ler
indirim konusu edilmeyip, indirimlerden ¢ikartilip maliyete atilmasi gerekiyordu.

- 66 sira no'lu KDV Genel tebligine goére de 1.1.1998 den sonra bu teslimler
ylzde 1 KDV 'ye tabi olup, buna iliskin KDV indirim konusu edilecegi belirtilmigtir.
indirim konusu olmasi gereken KDV'lerin 1.1.1998 yilindan sonraki teslimlere isabet
eden KDV'lerin maliyete ya da gider yazilmamasina dikkat edilmesi gerekmektedir.
Bu nedenle, 6rnegimizde 2005 yilinda 191- kodlu hesaplarda indirim konusu edilen
KDV'ler yilsonunda maliyete ya da giderlere atilmamistir. Bilangoda devreden KDV
olarak yer almistir'®®.

1.1.1998 den sonraki teslimlere iliskin 150 m? den disiik konutlara iliskin
olup, indirimle giderimeyen KDV'ler yillik bazda ertesi yilin ocak-kasim
doénemlerinde iade olarak istenmesi mimkin bulunmaktadir(KVK. md.29/2).

Kat karsihgr arsa seklinde bina yapilmasi durumunda, maliyete
aktarilacak arsa maliyeti muteahhit firmaya kalan bagimsiz bélimlerin arsa paylarinin
maliyeti olmaktadir. Kat karsilii arsa seklinde bina yapilmasi 6zellikle Maliye
Bakanligi tarafindan bir takas islemi olarak gériinmekle birlikte islem basit bir takas
islemi degildir. KMK’ na goére 6zel bir ortaklik sekli kurulmaktadir. Milkiyet tam olarak
birbirinden ayrilamamaktadir. Kat karsiligi insaat isinde, arsa sahibine verilecek
gayrimenkulun maliyet hesabi hakkinda,kurumlar vergisinin, birinci maddede yazili
mukelleflerin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden
hesaplanacagi, safi kurum kazancinin tespitinde GVK' nun ticari kazan¢ hakkindaki
hidkimlerinin uygulanacagi hikme baglanmistir(5520 s. KVK.md.6).

“ Bilango esasina gore ticari kazang, tesebbisteki 6z sermayenin hesap
doénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki muspet farktir’(GVK.md.38/1). Bu

dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:

%9 TEKIN, a.g.url.
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o Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir,
e Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur,

denilmektedir.Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, VUK'un
degerlemeye ait hikimleri ile bu Kanunun md. 40.,md.41 hidkamlerine uyulur.”
hikmine yer verilmigtir.Diger taraftan, isletme hesabi esasina gore ticari kazancin
tespitine iliskin, “Elde edilen hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklart;
giderler ise, tediye olunan ve borglanilan meblaglari ifade eder’(GVK.md.39/2)
hikmU yer almaktadir.Bu yonuyle, baskasinin arsasi Uzerine ingaat yapanlarin arsa
sahibine vermis olduklari daire ve dukkanlarin insasi igin yapmis olduklari
harcamalarla, kendilerine ait daire, kat ve dukkanlar icin yapmis olduklari
harcamalarin toplami insaat maliyetini verir. insaat maliyetinin arsa sahibine verilen
dairelere isabet eden kismi muteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir.
Miteahhide ait daire ve dikkanlarin maliyeti, toplam insaat maliyetinin bu daire ve
dikkanlara dagitimi suretiyle bulunacaktir.Bu itibarla, kat karsihdi insaat islerinde
arsa sahibine verilecek daire ve dikkanlar igin, ingaat maliyetinin bu daire ve
diikkanlara isabet eden kisminin esas alinarak fatura diizenlenecegi tabiidir'®.

16/311 ek genelge geregi 2003 yilindan 6nce baglayip, 2004 veya daha
sonraki yillarda bitirilen binalarin maliyeti, 01.05.2004 tarihinden dnceki ve sonraki
strede yapilan uygulamalar dikkate alinarak, ayri ayri hesaplanacaktir. Bu suretle
bulunan iki ayr birim maliyet bedelinin aritmetik ortalamasinin alinmasi ve binanin
yuzoleimu ile carpilmasi suretiyle hesaplanacaktir.Yapimina 01.05.2004 tarihinden
sonra baslanilan veya 01.01.2003 tarihinden sonra baslandigi halde 01.05.2004
tarihinden sonra bitirilen binalarin maliyeti, ortalama maliyet yerine, bitirildigi yildan
bir énceki yila iliskin birim maliyet bedeli esas alinarak hesaplanacaktir.Yapimina
2003 den sonra baglanan insaatlarda, basladigi yil icinde bitirilmis olan insaatin
maliyetinin hesaplanmasinda, o yil icin tespit edilen birim maliyet bedeli esas
alinacaktir'’.

Ornek: Ecem-Ka insaat A.S. ile Bay A arasinda, Bay A'nin arsasi (izerine kat
karsiigi bir bina yapilmasi konusunda anlasmislardir. Yapilan anlasmanin 6zeti
soyledir: binada toplam 24 mesken ve 2 isyeri bulunacaktir. Yapi denetim, proje ve
s6zlesme bedelleri Ecem-Ka A.$. tarafindan karsilanacaktir. Sézlesme bedeli
10.000- TL olup, Bay A’ya 10.000- TL 6denmeyecek olup Ecem-Ka A.S. bu bedel

"% Gelir idaresi Baskanli§i Ankara Vergi dairesi Baskanligi, Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup
Midiriga, “Kat Karsiligr Insaat islerinde Maliyet Bedelinin Tespiti”, B.07.1.G.i.B.4.06.16.01.2007
tarihli KVK semineri, Ankara, http://www.gib.gov.tr ,(Erisim: 17.04.2007).

187 Mustafa GULSEN , http://www.karamanSMMMo.org.tr ,(Erisim:11.10.2008).
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karsihginda 12 daire ve 1 isyeri s6zlesmenin ekinde belirtilen paylasim planina gére

Bay A’ ya verilecektir'®,

insaatin ruhsati cikartilmis olup toplam insaat alani 3800 m®dir.

Mesken 3.225 m?
isyeri 300 m?
Ortak Alan 275 m?
Toplam 3.800 m?

Ortak alanin isyeri ve meskene dagitimi

Mesken m?+ Isyeri m? = 3.225 + 300= 3.525m?

300 x100 :3.525 =% 8,51 igyerine ait ortak alan
3.225x 100 :3.525 = %91,49 Meskene ait ortak alan
275 x8,51 :100
275 x91,49: 100

23,40 m? isyeri

251,60 m? mesken

300 +23,40 = 323,40 m? ortak alan dahil isyeri
3.225 + 251,60 = 3.476,60 m? ortak alan dahil mesken
Toplam maliyet = 1.400.000- TL olmustur.

M? maliyet = 1.400.000 : 3.800 =368,42 TL

Mesken Maliyeti = 368,42 x 3.476,60= 1.280.860 TL : 12 =

Arsa payi dahil 1 mesken maliyeti =106.738,33 TL

isyeri maliyeti = 368,42 x 323,40 =119.140- TL

Gayrimenkul'un genigletiimesi veya iktisadi kiymetin devamli olarak
artirlmasi amaciyla yapilan giderlerin gayrimenkul'iin maliyet bedeline eklenecedi,
bu giderlerin kira ile tutulan gayrimenkullerde kiraci tarafindan yapiimasi durumunda
Ozel maliyet bedeli ile aktiflestirilecegdi belirtiimistir(VUK.md.272).Maliye Bakanlginin

da bu konuda destekleyici goriisii bulunmaktadir'®.

2.2.4. Yillara Yaygin ingaat ve Onarim iglerinde Maliyetler

Uluslar arasi muhasebe standartlari(UMS), faaliyetlerden elde edilen
gelirlerin ve bu faaliyetler cercevesinde katlanilan maliyetlerin insaat isinin
gerceklestirildigi hesap dénemlerine dagitilmasi éngérmektedir. Bu hususta, yillara

yaygin ingaat islerinin muhasebelestiriimesi de 11 no.lu standartla dizenlenmigtir.

162 Halil Iorahim BAKAL, insaat Muhasebesi Ve Vergilendiriimesi, TESMER Egitim Seminer Notlari,
Antalya, 2007, ss.20-24.
183 http://www.ant-vdb.gov.tr/muktezalar/kvk/KVK_2008_02.htm, (Erisim:24.03.2008).
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UMS’ da hangi faaliyetlerin insaat isi kapsaminda degerlendirilecegi, insaat iglerine
ait gelir ve giderlerin mahiyetleri ve insaat faaliyetlerinden elde edilen gelir ve
giderlerin ne suretle muhasebelestirilecekleri detayli bir sekilde agiklanmistir.

UMS ve onun birebir cevirisi olan Turkiye Muhasebe Standartlarina(TMS)

‘na gore ingaat s6zlesmelerinin tanimi séyle verilmistir(TMS no:11)"%:

Sabit fiyath sézlesme: Yiklenicinin sabit bir sdzlesme fiyatini (ihale bedeli) veya
uretim birimi bagina sabit bir tutari (birim fiyat) kabul ettigi ancak belli kogullarda

maliyet glincellestirmesine (eskalasyon) konu olan ingaat s6zlesmesidir.

Maliyet arti kar so6zlesmesi: YUkleniciye kabul edilebilir ya da baska bir sekilde
tanimlanmis maliyetler Gzerine bu maliyetlerin bir ylzdesi veya sabit bir tutar

eklenerek 6deme yapilan ingaat s6zlesmesidir.

Sozlesme Gelirler: Sozlesme asamasinda misteri ile uzlasilan tutar ile insaat
sirasinda ortaya c¢ikan varyasyonlarin (ek ddeme talepleri, is degisiklikleri, maliyet
glncellestirmeleri vs.) toplamidir. S6zlesme gelirlerinde 0Ongorilen herhangi bir
degisikligin muhasebelestirilebilmesi igin bu dedisiklik Gzerinde musteri ile anlasiimis
olmali ve degigikligin yaratacadi gelir artis veya azalgi guvenilir bir sekilde

Olculebilmelidir.

Sozlesme Maliyetler: S6zlesme maliyetleri; direkt iscilik ve malzeme gibi belli bir
s6zlesme ile ilgisi kurulabilen maliyetler ile belli bir sé6zlesme ile dogrudan ilgisi
kurulamasa bile yapilan insaat isiyle ilgisi kurulan ve o ingaat isine pay verilen

maliyetlerin toplamidir.

TMS’de insaat sdzlesmesinin sonucunun guvenilir bir bicimde tahmin
edilmesi, s6zlesme tlrine bagh olarak (sabit fiyath s6zlesme veya maliyet arti tiri

s6zlesme) standartta agikga belirtiimigtir.

insaat sézlesmelerinin gelir ve giderlerinin muhasebelestiriimesindeki temel
prensip bilango gunu itibariyle insaat s6zlesmesinin sonucunun givenilir bicimde
ongorilebilmesidir. Standart metninde yer alan “glvenilir bicimde 6éngurilebilme”
den kasit sézlesme gelirinin glvenli bir sekilde tespit edilebilir olmasi ve igin
bitiminde elde edilebilecek olmasi ve isin tamamlanma asamasinin bilango gininde
tespit edilebilir olmasidir. Bilango tarihi itibariyle bir ingaat isinin ne kadarlik kisminin
tamamlanmis oldugu “tamamlanma yiizdesi yontemi” ile bulunur. Bu ydntem

temelde, o yil katlanilan maliyetin sézlesmenin toplam maliyetine bdlinlp bir

14 Insaat sézlesmelerine iliskin Tirkiye Muhasebe Standardi (TMS 11), Hakkinda Teblig, Sira

No:7, S:2597826 ,Ekim 2005 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmigtir.
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yluzdenin bulunmasindan ibarettir. Bir insaat isinin tamamlanma ylzdesi,
s6zlesmeye konu isin fiziki tamamlanma orani veya igle ilgili yapilan teknik
incelemeler neticesinde de bulunabilir. Fakat uygulamada siklikla kullanilan maliyet
esasli tamamlanma ylzdesi metodudur. Misteriden alinan hak ediglerin isin
tamamlanma yiizdesi bulunurken kullanilamayacag: aciktir. insaat isinin sonucunu;
insaatin bitimine kadar katlanilacak toplam maliyetin ve proje bedelinin hi¢ bir
sekilde ongoérilememesi halinde, dénem icinde katlanilan insa maliyetleri ve
katlanilan bu maliyetlerin geri kazanilabilir kismi kadar bir gelir de, gelir tablosuna

aktarihr'®.

Tamamlanma ylzdesi yontemini standarttaki tanim dogrultusunda maliyeti

esas alan bir yaklasimla asagidaki gibi formiile edebiliriz'®:

v _ O Tarihe Kadar Gergeklesen Maliyet
O Tarihe Kadar Gergeklesen Maliyet + isin Bitirilebilmesi igin Gereken Maliyet

Burada, baslangictaki tahmini toplam soézlesme maliyetinin ve toplam
s6zlesme bedelinin zaman icerisinde revize edilerek degisebilecegine dikkat etmek
gerekir. Eger boyle bir degisim s6z konusu ise hesaplamalarda bu degisimlerin g6z
onlne alinmasi gerekir. Elde edilen tamamlanma yiizdesi toplam s6zlesme bedeli
ile carpildiginda ilk dénem icin kayda alinacak ilgili s6zlesmeye ait gelir tutarina;
tahmini toplam s6zlesme maliyeti ile ¢carpildiinda ise ilk donem icin kayda alinacak
ilgili s6zlesmeye ait gider tutarina ulasilir. Takip eden ddénemlere iliskin kayda

alinacak s6zlesme geliri asagidaki formul yardimiyla hesaplanabilir.

Dénem Geliri = TY x Sozlesme Bedeli — Daha Once Kayda Alinan Sézlesme
Geliri

Déneme iligkin kayda alinacak sbézlesme gideri ise su formul yardimiyla
hesaplanabilir.
Dénem Gideri = TY x Tahmini Toplam Sézlesme Maliyeti - Daha Once Kayda
Alinan Sozlesme Geliri

Asagida yillara yaygin bir ingaat isinin bu ¢ercevede yapilan hesaplamalara

yonelik bir drnek yer almaktadir'’.

165 Mehmet AKIFTUNC. “TMS 11 Cercevesinde Yillara Sari insaat islerinin,Muhasebelestiriimesi”,

E-Yaklagim, S:{Z, Oqak 20Q7. o _
166 Mujgan KARYAGDI, "Insaat Islerinde Vergi ve Muhasebe Mevzuati lle Insaat S6zlesmelerine lliskin
TMS TMS 11’in Analizi II”, Yaklagim, Haziran 2009, S:198, s. 95-98.
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Ornek: Bir insaat sirketi bir kdprii insaati icin 100.000-TL'lik fiyat Gzerinden
anlasmigtir. Sirket 3 yil slrecegini 6ngdérdigu bu insaat isinin 80.000-TL'ye mal
olacagini hesaplamigtir. Birinci yilin sonunda sirketin maliyet tahmini 85.000-TL'ye
cikmigtir. 2. yil sonunda ise sirket insaatin 90.000-TL’ye mal olacagini tahmin
etmektedir. Bunun (zerine misteri isletme ile gérlisiulmis ve insaat bedelinin
120.000-TL’ye cikariimasi konusunda anlasiimistir. ikinci yilin sonunda katlanilan
maliyetler arasinda 3. yilda kullaniimak Uzere satin alinmisg 2.000-TL’lik insaat
malzemesi de bulunmaktadir.ingaat éngérildigi  Uzere 3. yiin  sonunda
tamamlanmistir.Ylklenici firma insaatin tamamlanma ylzdesini o gline kadar
katlanilan maliyetlerin isin toplam maliyetine bolerek tayin etmektedir. Asagida tablo
9 da insaat sOzlesmesinin yillar bazinda maliyet durumu ile sirketin katlandigi

maliyetler 6zetlenmistir.

TABLO 9 : TAMAMLANMA YUZDES|I YONTEMINDE ORNEK iSLETMENIN INSAAT MALIYETLERI

YIL 1(TL) YIL 2(TL) YIL 3(TL)
Sozlesme Tutari 100.000 100.000 100.000
Sozlesme Tutarinda Varyasyon - 20.000 20.000
Toplam Sézlesme Bedeli 100.000 120.000 120.000
Katlanilan Maliyet 25.500 65.000 90.000
isin Tamamlanmasi igin Gereken Maliyet 59.500 27.000 -
Toplam Tahmini Maliyet 85.000 90.000 90.000
Tahmini Kar 15.000 30.000 30.000
Tamamlanma Yuzdesi 30% 70% 100%

Kaynak: AKIFTUNC. a.g.m

Katlanilan maliyetin icinde 2.000-TL tutarinda 3. yilda kullanilacak olan ingaat
malzemeleri bulunmaktadir ve bu tutar tamamlanma ylzdesi hesabina dahil
edilmemektedir.isletme tarafindan yillar itibariyle gelir tablosuna yansitilacak tutarlar

ise tablo 10’ da gosterilmigtir.

17 AKIFTUNG. a.g.m,
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TABLO 10 : TAMAMLANMA YUZDESi YONTEMINDE ORNEK ISLETMENIN GELIR TABLOSU

Kaydedilen Toplam Tutar Gegmis Yillarda Cari Yilda
1.YIL (TL) Kaydedilen (TL) Kaydedilen (TL)
Gelir(100.000 x %30) 30.000 - 30.000
Maliyet(85.000 x %30) 25.500 - 25.500
KAR 4.500 - 4.500
2.YIL
Gelir(120.000 x %70) 84.000 30.000 54.000
Maliyet(90.000 x %70) 63.000 25.500 37.500
KAR 21.000 4.500 16.500
3.YIL
Gelir(120.000 x %100) 120.000 84.000 36.000
Maliyet(90.000 x %100) 90.000 63.000 27.000
KAR 30.000 21.000 9.000

Kaynak: AKIFTUNGC. a.g.m.

Kamuya acik bilgilendirme agisindan, yillara yaygin insaat sdzlesmesine
bagli olarak ingaat faaliyetinde bulunan yuklenici isletme asagidaki kosullara uymak
zorundadir'®:

e Dobnem geliri olarak mali tablolara yansitilan s6zlegme geliri tutari,

e Donem icinde kaydedilen sézlesme gelirinin tespitinde kullanilan yéntemler,

e Devam eden sdzlesmelere konu iglerin tamamlanma asamasinin tespitinde
kullanilan ydontemleri mali tablolarin yani sira kamuya agiklamaktadir.
isletmeler bilango tarihinde devam eden sézlesmelere iligkin olarak ise;

e Bilanco tarihine kadar katlanilan maliyetler ile mali tablolara yansitilan
karlarin (kaydedilmis zararlar disuldikten sonra) toplam tutarini,

e Alinan avanslarin tutarini,

o Hak edisler Uzerinden teminat olarak alikonulan tutarlari,

kamuya acgiklamak zorundadir.

VUK uyarinca c¢ikarilan MSUGT no 1’e gbére, TDHP’de yer alan, 170-177
kodlu Yillara Yaygin ingaat Onarim Maliyetleri hesabl, igletmenin Ustlendigi yillara
yaygin ingaat ve onarim iglerinin maliyetlerinin biriktirildigi hesaplardir. Bu
hesaplarda olusan maliyet, gecici kabul yapildiginda “622 Satilan Hizmet Maliyeti”
hesabina devredilir. Ayni sekilde, “350—-357 kodlu Yillara Yaygin ingaat Ve Onarim

'8 KARYAGDI, a.g.m. ss. 95-98.
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Hak edisleri” hesabi da, igletmenin Ustlendigi yillara yaygin ingaat ve onarim
islerinden, tamamlandiklari kisimlar igin dizenlenen hak edis bedellerinin izlendigi
hesaplardir. isin gegici kabulii yapildiginda, bu hesaplardaki hak edis bedelleri, ilgili
satis hesaplarinin alacagi karsihdinda bu hesaplara bor¢ kaydedilir. Dolayisiyla
maliyetler ve hak edisler, yillara yaygin is bitene kadar bilangolarda sirasiyla, dénen
varlik ve kisa vadeli yabanci kaynak olarak biriktiriimektedir. Sonug¢ olarak bu
sistemde, hak edigler ve maliyetler arasindaki olumlu ya da olumsuz fark, kar ya da
zarar olarak 6z sermayenin bir unsuru olamamaktadir'®.

Kat karsiligi insaat islerine iliskin dizenlenen muhasebe ve maliyet kaydina
iliskin veriler asagida bir drnek yardimi ile aciklanmaktadir'™®.

Ornek:

Harcamalarin Turi Tutar KDV

150 ingaat Malzemeleri 950.000 TL 171.000 TL
720 Direkt iscilik Giderleri 260.000 TL 0TL
730 Genel Uretim Giderleri 130.000 TL 23.400 TL
760 Pazarlama Giderleri 150.000 TL 27.000 TL
770 Genel Yonetim Giderleri 10.000 TL 1.800 TL
780 Finansman Giderleri 30.000 TL 0TL
Toplam 1.530.000 TL 223.200 TL

Yapilan harcamalar 10 konut, 5 isyeri olmak Uzere toplam 15 adet bagimsiz
bolim icin yapilan harcamalar olup, ayni takvim yili iginde bu bagimsiz boélimlerin
insaatinin tamamlanmis oldugu varsayilmistir. Buna goére ilgili harcamalarin
muhasebe kayitlari agagidaki gibi olacaktir.

Harcamalarin ilgili Hesaplara Kaydi
1 /

150 ILK MADDE VE MALZ. 950.000
191 IND.KDV 171.000
102/320 1.121.000

BANKALAR/SATICILAR
/

2 | 710 DIREKT ILK MAD. VE MALZ. 950.000
150 iLK MAD.MALZ 950.000
/
3 | 720 DIREKT iSGILIK GID. 260.000
102 BANKALAR 260.000
/
4 | 730 GENEL L"JRE'I:iM _GiD. 130.000
760 PAZ.SAT.DAG.GID. 10.000
770 GENEL YON. GID. 150.000

189 Zeki Cengiz AYDIN, Devrim BEYAZ, “Insaat Muhasebesi Sisteminde Sorunlar ve Yeni Acilimlar”,
Yaklagim , Yil:16, S:183, Mart 2008, s. 32.
% SEN, a.g.m., Haziran 2009, ss.115-117.
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191 IND.KDV.
102/320
BANKALAR/SATICILAR
/
5 | 780 FINANSMAN GID.
102 BANKALAR
/

52.200

30.000

Harcamalarin Yari Mamul ve Mamul Hesaplarina Aktarimi

/
1 | 151 YARI MAMULLER URETIM
711 D.ILK.MAD.MAL. YAN.
721 DIR.ISC.GID.YAN.
731 GUG YAN.

/

2 | 1562 MAMUL
151 YARI MAMUL URETIM
/

KDV Tahakkuk Kayitlari

/
1 | 190 DEVREDEN KDV
191 IND. KDV
/

1.340.000

1.340.000

223.200

Faaliyet Giderlerinin Gelir Tablosu Hesaplarina Devri

/
1 | 631 PAZ.SAT.DAG.GID.
632 GEN.YON.GID.
660 KISA VAD.BORC GID.
761 PAZ.SAT.DAG.GID.
YAN.
771 GEN.YON.GID. YAN.
781 FIN.GID.YAN.
/

Fonksiyonel

Kapatilmasi

/

1 | 711 D.ILK.MAD.MAL. YAN.

721 DIR.ISC.GID.YAN.

731 GUG YAN.

761 PAZ.SAT.DAG.GID.

771 GEN.YON.GID.

781 FIN.GID.YAN.
710 D.ILK.MAD.MAL
720 DIR.ISC.GID
730 GUG
760 PAZ.SAT.DAG.GID
770 GEN.YON.GID
780 FIN.GID

/

Maliyet Hesaplarinin

10.000
150.000
30.000

ve Yansitma Hesaplarinin

950.000
260.000
130.000
10.000
150.000
30.000

342.200

30.000

950.000
260.000
130.000

1.340.000

223.200

10.000

150.000
30.000

Karsilikh

950.000
260.000
130.000
10.000
150.000
30.000
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Faaliyet Giderlerin K/Z Hesabina Devri
/

1 | 690 DON. KAR/ZARARI 190.000
631 PAZ.SAT.DAG.GID. 10.000
632 GEN.YON.GID. 150.000
660 KISA VAD.BORC GID. 30.000

/

Doénem K/Z Hesabinin Donem Net K/Z Hesabina Devri

/
1 | 692 DONEM NET K/Z 190.000
690 DON. K/z 190.000
/

Do6nem Zararinin Bilango Hesabina Devri

/
1 | 591 DON.NET ZARARI 190.000
692 DON. NET K/Z 190.000
/

2.2.5. ingaat islerinde Maliyet Giincellemesi (Eskalasyon)

ingaat islerinde sdzlesmeye dayal faaliyet gerceklesiyor ise, sbzlesmeye
kapsaminda ortaya cikan gelir ve maliyetler ile insaat isinin gerceklestigi hesap
dénemi sonucunda ortaya cikan farklarin degerlendiriimesi gerekmektedir. Bu
noktada maliyetlerin giincellenmesi (Eskalasyon) uygulamasi sart olmaktadir. ingaat
s6zlesmelerine iliskin muhasebe uygulamasinda sézlesme kapsaminda ortaya ¢ikan
gelir ve maliyetlerin, insaat isinin gergeklestigi hesap dénemlerine dagitiimasi s6z
konusudur'”'. Standartta s6zlesme maliyetleri (i grupta toplanmistir'2:

e Direkt s6zlesme maliyetleri (6rnegin, hammadde),

e Genel s6zlesme maliyetleri (6rnegdin, sigorta),

e Sobzlesmeye gore musteriye ylklenebilecek diger maliyetlerden (6rnegin,

yonetim maliyetleri) olusmaktadir.
Asagida,TMS kapsaminda maliyet guncellenmesine iliskin 6rnek bir

uygulama diizenlenmistir'”.

" CANKAYA, a.g.e., 2003, s.56.

"2 TMS-11, 2005.

73 Ali Haydar GUNGORMUS, Ender BOYAR, “TMS-11 insaat Sézlesmeleri Standardinda, Maliyet
Guncellemesi (Eskalasyon) Durumunda, Gelirin Tespiti”,
http://www.tmsk.org.tr/.../TMS ,(Erisim:12.03.2009).
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Ornek: Mel-Dir Ltd.Sti insaat firmasi, 3 yilda tamamlanacak bir aligveris
merkezi insaatl sdzlesmesi imzalamistir. insaata 1 Nisan 2009 yilinda baslanacaktir.
Sozlesme tutari 240.000- TL, beklenen maliyeti 190.000- TL’dir. S6zlesmeye gore,
iscilik Ucretlerinde meydana gelebilecek saat Ucretlerindeki artislarin ve malzeme
maliyeti icinde yer alan demir hammaddesindeki fiyat artiglarinin sézlegsme tutarina
eklenmesi, misteri tarafindan kabul edilmistir.

31.12.2009 tarihi itibariyle, gerceklesen faaliyetlere iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

isletmenin 1.yil maliyet tespiti

Planlanan  Gergeklesen Fark
Malzeme Giderleri 24400 TL 28.000 TL 3.600 TL
iscilik Giderleri 10.000 TL 16.000 TL 6.000 TL
Genel Uretim Giderleri 3.600 TL 3.000 TL (600) TL
Taseronlara Odenen 3.600 TL 3.600 TL 0TL
TOPLAM 41.600 TL 50.600 TL 9.000 TL

Aligveris merkezi insaatinda, planlanan toplam maliyetler 41.600- TL iken,
fiyat artiglarindan kaynaklanan nedenlerden dolayi toplam maliyet 50.600- TL olarak
gergceklesmis ve 9.000- TL maliyet artigi ortaya cikmistir. Artis nedenleri asagidaki
gibi siralanabilir:

Maliyet farklari

¢ Malzeme maliyetindeki 3.600- TL farkin, 2.000- TL si demir fiyatlarindaki

artistan,

e iscilik maliyetlerindeki 6.000- TL farkin, 4.000- TL si saat Ucretlerindeki

fiyat artisindan,

e Genel duretim giderlerindeki 600- TL fark, sigorta maliyetlerindeki

tasarruftan kaynaklanmaktadir.

Misteri s6zlesme sartlarinin disinda, katlar arasindaki baglantinin yiriyen
merdivenle de desteklenmesini istemigtir. Bu degisiklikten kaynaklanan 18.000- TL’lik
farki kabul etmistir. Yapilacak isin tahmini maliyeti 15.000- TL'dir.

2009 vyih sonunda, vyetkili kurumlarca, ise iliskin yapilan incelemeler

sonucunda, tamamlanma yutzdesinin ylizde 25 oldugu belgelenmistir.
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31.12.2009 tarihi itibariyle,
e  Do6nem maliyetinin, toplam insaat maliyeti igindeki orani goére,
e Belgelendirilen tamamlanma oranina gére,
s6zlesme geliri asagidaki gibi hesaplanir.

Asagida igsletmenin donem sonu s6zlesme maliyeti verilmistir.

Malzeme giderleri 28.000 TL
iscilik giderleri 16.000 TL
Genel giderler 3.000 TL
Taseronlara 6denen 3.600 TL
TOPLAM 50.600 TL

Asagida isletmenin yeniden yapilandiriimig sozlesme maliyeti bilgileri

bulunmaktadir.

ik sdzlesme maliyeti 190.000 TL
Malzeme farki 3.600 TL
iscilik farki 6.000 TL
Genel giderler farki (600) TL
Sozlesme degisikligi 15.000 TL
TOPLAM 214.000 TL olarak bulunur.

Asagida igletmenin yeniden vyapilandiriimig toplam sozlesme gelirleri

bulunmaktadir.

ik s6zlesme geliri 240.000 TL
Malzeme farki 2.000 TL
iscilik farki 4.000 TL
Sozlesme degisikligi 18.000 TL
TOPLAM 264.000 TL'dir.

Dénem sonu itibariyle, doneme ait sdzlesme geliri ise sOyle olacaktir;
Doénem maliyetinin, toplam ingaat maliyeti icindeki oranina gére burada dogru oranti
kurularak, doneme ait maliyete karsilik gelen gelir tespit edilmektedir.

50.600 / 214.000 x 264.000 = 62.422- TL'd1r.

Belgelendirilen tamamlanma oranina gére burada teknik olarak tespit edilen
tamamlanma yuzdesi, yeniden yapilandiriimis sézlesme geliri ile garpilmaktadir.

264.000 x % 25 = 66.000- TL olarak bulunur.

Yukarida gortlecegdi Uzere, ddnem maliyetinin toplam insaat maliyeti igcindeki oranina

gOre yapilan hesaplamada dénem so6zlesme geliri 62.422 TL iken, teknik olarak
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tespit edilmis tamamlanma ylizdesine goére (ylizde 25) ise 66.000 TL olmaktadir.
Maliyetler Uzerinden hesaplanan soézlesme geliri ylizde 23,6 (62,422/264.000)
oraninda bir tamamlanma oldugunu ortaya konmakla birlikte, teknik olarak tespitte
ise yuzde 25 olarak ortaya konmustur. Tercih edilen yonteme goére, déneme ait
s6zlesme gelirinde farkliliklar olmaktadir.

Mevcut sistemimizde, insaat isi devam ettigi strece ortaya c¢ikan gelir ve
maliyetler sonu¢ hesaplarina aktarilmadan, bilango hesaplarinda varlik ve borg
olarak takip edilmektedir. insaatin bittigi yil bu hesaplarda toplanan tutarlar, sonug
hesaplarina aktarilarak isletmenin kar veya zarari ortaya gikmaktadir. Vergi hukuku
acisindan, insaat bitene kadar tevkifat disinda herhangi bir vergi s6z konusu
olmamaktadir. Tamamlanma yuzdesi, hak edis 6demeleri igin bir temel olarak kabul
edilmektedir. Bu nedenle, tamamlanma yuzdesi insaat gelirinin tespiti agidan bir
onem arz etmemektedir. Standarda, sozlesme kapsaminda ortaya c¢ikan gelir ve
maliyetlerin, insaat isinin gerceklestigi hesap dénemlerine dagitilmasi esas alinmistir.
Buna gore isletme her yil ingaatin tamamlanma ylzdesine gdre, ortaya ¢ikan gelir ve
maliyetleri kargilastirarak, kar veya zararini belirleyecektir. Bu nedenle, standardin
uygulamaya gec¢mesi ile birlikte tamamlanma ylzdesi vergisel agidan dnem arz
edecektir. Ornekte de gorilecegi lizere, tamamlanma yiizdesinde kullanilan yéntem,
insaat gelirini etkilemektedir. Dénem maliyetinin, toplam insaat maliyeti icindeki
oranina gore, tespit edilen dénem ingaat geliri 62.422-TL iken, belgelendirilen
tamamlanma oranina gore ise, 66.000-TL olmaktadir.

Sozlesmedeki tamamlanma yulzdesinin, fiziki tamamlanma oranina veya
inceleme sonucu belgelendiriimesine goére secilmesi durumunda, bitin insaat
islerinin dénem sonu itibariyle tamamlanma ylzdesinin belirlenmesi gerekir. Ancak
bu da fiili olarak mimkun degildir. Bu konuda fiziki tamamlanma oraninin ve inceleme
sonucu tamamlanma oraninin belirlenmesi segeneklerinin nasil uygulanacagina dair
ayrintil bir aciklama getirilmesi gerekmektedir. TMS11 ile muhasebe uygulamalarinda
mevcut sisteme gore degisiklikler meydana gelecektir. Bu standart ile donemsellik
kavrami igletilerek, gelir ve maliyetler gerceklestigi hesap ddneminde dikkate
alinmaktadir. Tamamlanma ylzdesinde tercih edilen yonteme goére, déneme ait
hesaplanan maliyet ve gelir tutari, farkhlik gostermektedir. Soézlesmedeki
tamamlanma yuzdesinin tespitinde, inceleme sonucu belgelendiriimesi yonteminin
secilmesi durumunda, tespitin yapildigi tarih ile ddnem sonu arasindaki zaman farki,
s6zlesme gelirinin dogru olarak tespit edilmesini mimkin kilmamaktadir. Bu zaman

dilimleri arasinda, insaat isi devam etmekte oldugundan, tamamlanma yuzdesi ile
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birlikte, s6zlesme geliri de etkilenecektir. Tamamlanma ytzdesinin belirlenmesinde,
dénem maliyetinin, toplam ingaat maliyeti igindeki orani yontemi, tercih edildiginde
ise, dénem sonunda ortaya c¢ikan maliyetler, toplam  maliyetlerle
orantilasabildiginden, sézlesme geliri daha gergcekgi ortaya konabilmektedir.
Maliyetlerin herhangi bir nedenden dolayi, isletme tarafindan gercekgi olarak ortaya

konamamasi, sézlesme gelirinin gercege uygunlugunu olumsuz etkileyecektir'".

2.2.6. insaat Ve Onarim islerinde Sigorta Yiikiimliiliikleri

Bir insaatin 506 s.K. kapsamina alinabilmesi i¢in hizmet akdine tabi olarak
isci galistirlmasi yeterli olmaktadir. Hizmet akdine tabi olarak c¢alistirilanlar 506 s.K.
md.2 ve md.6’a gore sigortali olduklarindan, bunlari ¢alistiranlar ayni kanunun md.4
geregi isveren statiisine girmektedirler. Hizmet akdinin baslamasi ile birlikte de
insaat yaptiran isverenlerin sosyal sigorta yukumlulUkleri baglamaktadir.

Ozel bina yaptiran igverenlerin, insaatin faaliyet devresi igerisinde 4 belge
dizenlemesi gerekmektedir. Bu belgeler; isyerini bildirme belgesi (isyeri bildirgesi),
calisan sigortaliy! bildirme belgesi, (sigortali ise giris bildirgesi) sigortalinin gin ve
kazancini bildirme belgesi, (aylik prim ve hizmet belgesi) ve Ucret tediye
bordrosudur. Duzenlenmesi gereken 4 belgenin uc¢l 506 s.K., digeri ise (Sosyal
Sigortalar lyilestirme Yénetmeligi) SSIY’ de belirlenmistir. Belgelerin kanuni siire
disinda duzenlenmesi halinde uygulanacak idari para cezalari sayllmistir(506
s.SGKn.md.140).

isyeri bildirgesinin isverence hazirlanarak kuruma veriime siiresi en gec
sigortalinin calismaya basladigi glindir(506.s.SGKn.md.8). Sigortali ise giris
bildirgesinin son verilme stresi, ayni Kanunun md. 9’a goére ilk defa tescil edilen
isyerleri icin en gec¢ bir ay igcinde, sonraki ise girigler icin sigortall ise baslamadan
once, insaat isyerleri icin ise ayni gundur. Aylik prim ve hizmet belgesinin verilme
siiresi en geg, ait oldugu ayi takip eden ayin son giinidiir. Ucret tediye bordolarinin
ise ddemenin tahakkuk ettigi ayin son giinii diizenlenmesi gerekmektedir. Ucret
tediye bordrolari diger ¢ belgede oldugu gibi sekil sartina tabidir(SSiYmd.27).
Duzenlenmesi gereken Ucret tediye bordrolarindaki sekil sartlarinin eksikligi, teftis
safhasinda isvereni idari para cezasi 6demeye mecbur etmektedir. Sayilan bu 4
belgenin tamaminin kanuni sire igerisinde duzenlenmesi asil olmakla birlikte,

belgelerin sonradan diuzenlenmesi ile hi¢c dizenlenmemesi arasinda ciddi oranlarda

7% Ali Haydar GUNGORMUS, a.g.url.
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idari para cezasi farki bulundugundan, bu belgelerin sonradan da olsa mutlaka
dizenlenmesi ve ingaatin bittigi yili takip eden 5 sene boyunca saklanmasi
isverenlerin lehine olmaktadir. SGK Bagkanhgdinin 16-362 Ek sayili Genelgesine
gore, insaatin 01.05.2004 tarihinden 6nce bitmis olmasi ve ingaatin bittigi yili takip
eden yildan itibaren 5 sene ge¢mesi halinde, idari para cezalarinda 5 yillik zaman
asimi olmasi nedeniyle insaat sahiplerine teftise tabi olmadan iskana konu ilisiksizlik
belgesi alabilme imkani getirilmigtir. Bunun igin ingaat sahibi isverenin, arastirma
sonucu ¢ikacak fark iscilik miktarini ddemesi yeterli olmaktadir. ingaatini 01.05.2004
tarihinden sonra bitiren ya da insaatin bittigi yildan sonra 5 takvim yili gegmeyen
isverenlerin bu kolayliktan yararlanmasi mimkin olmadigindan, kurumca, teftis
sonucu uygulanacak idari para cezalarini, sonradan da olsa 4 belge diuzenleyerek
asag! cekmek miimkiin olmaktadir'’.

SGKn’ da defter ve belge ibrazi bakimindan; “isveren, isyeri sahipleri; isyeri
defter, kayit ve belgelerini ilgili oldugu yili takip eden yilbasindan baslamak tzere on yil
sureyle, kamu idareleri otuz yil sUreyle, tasfiye ve iflas idaresi memurlari ise gorevleri
suresince, saklamak ve kurum’un denetim ve kontrol ile gorevilendirilen memurlarinca
istenilmesi halinde on bes gin iginde ibraz etmek zorundadir.” denilerek sigorta
incelemesi ac¢isindan defter ve belge ibrazi diizenlenmistir( 5510 s.K, SGKn. md.86).

Ancak defter ve belgelerin ibraz slresi 506 s.K ve daha énceki Yénetmelik ile 5
yil olarak belirlendigi icin defter ve belge saklama slresi kademeli olarak arttinimistir’
(SSIY gecici md.23).Yénetmeligin gecen defter ve belgeleri; 2009 igin 6 yil, 2010 yili igin
7 yil, 2011 yili igin 8 yil, 2012 yili igin 9 yil olarak, diger taraftan, 30 yil olan saklama
suresi ise 2008 yili igin 5 ve sonraki yillarda 30 yil tamamlanincaya kadar her yil birer yil
artirlarak uygulanir’(SSiY md.114/1) denilerek uygulama belirlenmistir. Bu gerceveden
bakildiginda, sosyal sigorta uygulamasinda YYIO isleri icin ayr bir dizenleme
yapilmamistir. Bu durumda igverenler vergi mevzuati geregi halen muhafaza etmeye
devam ettikleri defter ve belgeleri 5510 s.SGKn. ve kademeli artisi éngoren SSIY’ de
belirlenen sureleri asmasi halinde ibraz etme yUkimlUliginden Kkurtulmus
olmaktadirlar. Bu defterleri ibraz etmediklerinde de kurum’un bu nedenle idari para
cezasl uygulamasi ve defter ve belge ibraz edilmemesi nedeni ile bu yila ait
bildirimlerle ilgili re’sen islem yapmasi mumkin gorilmemektedir. Sigorta
uygulamasinda insaat ve onarim islerinde éngérilen “asgari isgilik hesabi” (SSIY

md.117,118/1) i¢in, bu iglerin taahhlit konusu olup olmamasi agisindan bir ayrim

7% Murat OZDAMAR, “Isyeri Dosyasl Tescil Ettirlmeden Tamamlanan Ozel Bina Insaatlarinda
Sonradan Diizenlenecek 4 Belgenin Onemi Ve Insaat Sahibinin Kazanimlar”, E- Yaklagim,S:58,
Mayis 2008.
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yapilmamistir. Ayrim, hesaplama yapilacak matrahlarin saptanmasinda yapilmistir.
Taahhit konusu islerde matrah toplam hak edisler olurken, ticari maksatla yapilan
hesapta defter maliyeti (fazla olmasi halinde metrekare birim maliyeti ile bulunan
miktar), 6zel bina insaatlarinda ise metrekare birim maliyetleri ile bulunan miktar
olmaktadir'™®.

Kanunda isin yUratimi igcin gerekli olan asgari isciligin tespit edilmesi
hususuna yer verilmistir(5510 s.K md.85/1). Teknik olarak asgari isciligin tespiti
herhangi bir sinirlama s6z konusu olmaksizin kanun kapsamindaki tim isyerlerinde
gecerli bir yol iken, yeterli isciligin arastirilmasi sadece 6zel bina ingaatlari ve ihaleli
islere mahsus bir yoldur. Asgari isciligin tespiti kurum denetim elemanlar ile
yapilirken, yeterli isgilik arastirmasi kurumun yani sira meslek mensuplarinca da
yapilabilmektedir.isverenin, isin emsaline, niteligine, kapsam ve kapasitesine gore
isin yuratimud acisindan gerekli olan sigortali sayisinin, galisma silresinin veya
prime esas kazang¢ tutarinin altinda bildirimde bulundugunun tespiti halinde, isin
yuritimi agisindan gerekli olan asgari iscilik tutari; yapilan isin niteligi, kullanilan
teknoloji, isyerinin blyukligu, benzer igletmelerde calistirilan sigortali sayisi, ilgili
meslek veya kamu kuruluglarinin goértsi gibi unsurlar dikkate alinarak tespit edilir.
S6z konusu tespitler, kurumun denetim ve kontrole gorevlendiriimis memurlar
tarafindan yapilir (SGKn. md.85/1).

Kamu idareleri, déner sermayeli kuruluslar, kanunla kurulan kurum ve
kuruluslar ile bankalar tarafindan ihale mevzuatina gore yaptirilan islerden ve 6zel
nitelikteki insaat islerinden dolay! bu igleri yapan isveren tarafindan yeterli isgilik
bildiriimis olup olmadigi kurum’ca arastirilacagi(SGKn.md.85); bu arastirma
sonucunda yeterli isciligin bildiriimemis oldugu anlasilirsa, eksik bildirilen iscilik tutar
Uzerinden hesaplanan prim tutarinin takip edilecedi dizenlemesi yapilmistir.
Kuruma verilecek taahhitnamede (Ustlenilen 6deme yUkUmldGliginin yerine
getirilmemesi halinde,isveren hakkinda kanun geregince islem yapilir(SGKn.md.88-
89).Teblig edilen prim ve gecikme cezasi ve gecikme zamminin édenmemesi,
taahhitname verilmemesi veya kurumca isyerinin denetlenmesine gerek gorulmesi
durumunda kurumca inceleme yapilmaktadir. Ozel bina insaatlari ve ihaleli islerde
kuruma yeterli iscilik bildirilip bildiriimediginin SMMM ve YMM vasitasiyla da
arastirilabilecegi dizenlenmistir(SGKn.md.59). Buna gore; ihaleli isler ile 6zel bina

ingaatl igyerleri igverenlerine, kuruma prim borc¢larinin bulunmadigini gdsteren

76 Serdar GUNAY, “Yillara Yaygin ingaat ve Onarim Islerinde Kayit Muhafaza ve ibraz Odevi ve
Sosyal Guvenlik Kurumu Uygulamasi”, Yaklagim , S:197, Mayis 2009, s. 86.
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ilisiksizlik belgesinin verilmesinde, SMMM ve YMMM Kanununa gore yetki verilmis
meslek elemanlar tarafindan isyeri kayitlarinin incelenmesi sonucunda SGK’'na
bildirildigi tespit edilen iscilik tutarlarinin uygunlugu, kurumun denetim yetkisi sakli
kalmak kaydiyla, esas alinabilir'””.

Usul ve esaslari kurumca belirlenmis hesaplama ydntemine uygun olarak
SMMM ve YMM tarafindan diizenlenen rapor ile kuruma yeterli is¢ilik bildiriimedigi
anlasilan isyeri ve igverenlerinin, tespit edilen fark iscilik tutar UGzerinden
hesaplanacak prim, gecikme cezasli ve gecikme zammi tutarini md.102/1-d-e
hikmi geredince verilecek idari para cezalar ile birlikte 6demeleri kaydiyla
ilisiksizlik belgesi verilebilir (SGKn.md.59/5). Kurumca belirlenen usul ve esaslara
aykiri hareket ederek kurum zararina sebebiyet verdigi anlasilan SMMM ve YMM
tarafindan  dizenlenen raporlar dikkate alinmaz.Bunlarin daha sonra
dizenleyecekleri raporlar kurumca isleme konulmaz.Gergede aykiri rapor
dizenleyen SMMM ve YMM, kurumun bu nedenle ugradi§i zarardan isverenler
birlikte mustereken ve muteselsilen sorumlu olup, bunlar hakkinda genel hikimlere
gbre kurumun takip hakki saklidir. Meslek mensuplari, igverenlerin devaml
igyerlerinin sigortalilar ile yaptiklari igler ile kurumda tescil ediimemis veya tescil
edilmis olmakla birlikte iscilik bildiriminde bulunulmamis olan yukaridaki igler

hakkinda inceleme yapamazlar (SGKn.md.59/6).

2.2.6.1. Asgari iscilik Uygulamalari

Asgari isgilik uygulamasi, dosya memurunca, isveren dosyasi Uzerinde bir
on degerlendirme sonucu dosyasl incelenen isveren islemlerinin sigorta mufettisi
incelemesine sevk edilip edilmeyeceginin belilenmesine yénelik bir islemdir'’®.

SGKn. gore, ihale konusu islerde 6nceden belirlemis oldugu isgilik oranlarini
hak edis bedeline uygulamasi, 09.07.1987 tarihine kadar uygulanmis olan
“élcimlemeye mahsus bir uygulamadir. Bu uygulama bir takim degigikliklerle “asgari
iscilik” veya ‘“yeterli iscilik” adi altinda 01.01.1994 tarihinden beri tekrar

uygulamaktadir'”®.

7 Ozkan BILGILI, Yeni Sosyal Giivenlik Uygulamasi ,SGK Baskanligi Sigorta Teftis Kurulu’nun

2003/1 sayih i¢ Emri, Izmir, 2008, ss.350-354.
'" Recep SELIMOGLU, insaat Ve Kooperatif isletmelerinde Muhasebe-Vergi Uygulamalari, TESMER
Egitim Seminer Notlan, istanbul, Ocak 2002, s.116.
isa KARAKAS, “Asgari I§(;|I|g|n Hukuksal Niteligi Yeni Yasal Dizenlemelerdeki Yeri Karsilagilan
Sorunlar ve Céziim Onerileri”, ingaat Sanayi, S:97,Eylil-Ekim 2006,ss.18-23.,Isa KARAKAS, SSK
Uygulamasinda Asgari isgilik (Yayinlanmamis Yiksek Lisans Tezi), Gazi UnlverS|teS| Ankara,
2005, s.101.
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Ozel bina ingaatlarinda ve ihaleli iglerde asgari iscilik uygulamasinin 1994
oncesinde “Olcimleme” denen uygulamasinda, 2003 yilina gelinceye kadar “asgari
iscilik uygulamasi” olarak adlandiriimigtir. Bu tarihten sonra da “arastirma” kavrami
kullaniimistir.Yillara yaygin insaat ve onarim isi yapanlar, dizenleyecekleri hak edis
faturalar Uzerinden asgari is¢ilik hesaplamasi yapabilmeleri igin isi yapan taseronun
yapmis oldugu iglerle ilgili 6demis oldugu primlerin bildirimini yaptigi isyeri SGK
numarasini kesmis oldugu faturanin dikkat ¢cekecek bir yerine yazmak zorundadir.
isyeri SGK numarasi yazilmayan iscilik veya malzemeli iscilik faturalari asgari iscilik
hesaplamasinda dikkate alinmamaktadir. SMMM ile YMM'’lerin bu konularda rapor
dizenlemesine ise “inceleme” denilmistir. Belli kriterler altinda devamli islerinde de
kurum denetim elemanlarinin incelemeleri sonucunda kuruma yeterli iscilik bildirilip
bildirilmedigi de tespit edilmeye c¢alisiimistir. “asgari iscilik uygulamasi” adi altinda
konu yeniden diizenlenmistir(SGKn.md.85). Ozellikle ihaleli isler ve 6zel bina
insaatlarinin tamamlanmasi sonucunda yetkili makamlara, bu islerden dolayi
isverenlerin bu islemlerden dolayl kuruma borglarinin olmadigina dair kurumca
dizenlenmis bir belge isteme zorunlulugu getirilmis olmasi, asgari isgilik
uygulamasini daha uygulanir kilmistir(SGKn.md.90). Asgari iscilik uygulamasi ile
kurumun kayit disilik ile micadelede daha da glgclendirilebilecedi halde, bunun
yapiimadidi ve kanunda kayit digi galismay! Onleyecek bir mekanizmaya yer
verilmedigi elestirileri de yapilmaktadir'®.

Diger yandan, asgari isgilik uygulamasinin sosyal glvenlikle bir ilgisinin
bulunmadidi, devletin vergi kaybina da neden oldugu gibi sebeplerle elestiriimekte
ve uygulamanin misyonunu tamamlayip tamamlamadigi ve revize edilmesine ihtiyag
olup olmadigi tartismaya agiimaktadir'®’.

Asgari iscilik  bildirimin  yapiip yapiimadidinin  tespiti 3  sekilde
yapilmaktadir'®?:

e Sigorta kurumunun Unitelerinde yapilan asgari iscilik tespiti,
o Meslek mensuplarinin (SMMM veya YMM) raporlariyla yapilan asgari isgilik
tespiti,

e Sigorta mifettiglerin incelemesiyle yapilan asgari iscilik tespiti.

180 Kemal KILICDAROGLU, “Sosyal Giivenlik Reformu mu?”, Mercek, S:43,Y1l:11,Temmuz 2006,
s.7-12.

"®T ITISKEN, a.g.m.,Adustos 2006, ss.239-244, Mustafa ITISKEN, “Asgari Iscilik Uygulamasi lle
Hizmet Alim Sézlesmeleri Orseleniyor (mu?)-11”,E- Yaklagim, S:165, Eylil 2006, ss. 262-265.

182 KURBAN, a.g.m, s.19.
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Asgari iscilik tespiti yukarida belirtilen (¢ durumdan herhangi birisiyle

yapilabilmektedir. Ancak bazi hallerde 1. ve 2. siradakilerle bu tespitlerin yapiimasi

mumkun olmamakta mutlaka mufettis incelemesi yapiimasi gerekmektedir.

siralanabilmektedir

Asgari iscilik uygulamasinda dikkat edilecek hususlar soyle
183:

isin bittigi tarihten sonra ve bina maliyetine, isin asgari iscilik orani
uygulanmak suretiyle yapllir.

Bina maliyeti, ruhsatnamesinde yazili bulunan ytzdlgimi ile birim maliyet
bedelinin carpimi suretiyle hesaplanir. Bu hesaplamada, her yil insaatin sinif
ve grubuna gére Bayindirlik ve iskan Bakanligi’'nca tespit edilen ve kurum’ca
¢lkarilacak genelgede belirtilen birim maliyet bedelleri dikkate alinir.

isyerine ait defter ve belgelerden tespit edilecek maliyetin daha fazla olmasi
halinde ise incelemede, bu maliyet bedeli esas alinir.

insaat ruhsatnamesinde belirtilen ingaat sinif veya grubundan yiiksek ya da
yuzdélgiminden daha fazla yapildigi anlasilan ézel bina insaatlarinda, tespit
edilen sinif veya grup yahut ytuzélgimu dikkate alinir.

Basladigi yil iginde bitirilmis olan insaatin maliyetinin hesaplanmasinda o yil
icin tespit edilen, basladigi yildan sonraki yillarda tamamlanmis insaatin
maliyetinin hesabinda ise bitirildigi yildan bir 6nceki yila ait birim maliyet
bedeli esas alinir.

insaatin basladigi ve bitirildigi tarih isverence resmi makamlardan alinacak
belge ile kanitlanir.

Kanuni sire icinde tescil edilmemis olan insaatin basladigi tarihin resmi
belge ile kanitlanamamasi halinde, ruhsat tarihi ingaatin basladidi tarih
olarak kabul edilir.

isveren kayitlarindan bazi sigortalilara, belirlenen sigorta primine esas
kazang ust sinirinin tGzerinde Ucret 6dendidi tespit edilebiliyorsa, Ucret tediye
bordrolarinda kayith brut UGcretler ile Ust sinir arasindaki fark ve salt isgilik
iceren faturall iscilik 6demeleri, isin asgari iscilik orani uygulanmak suretiyle
hesaplanan asgari iscilik tutarindan distlerek inceleme
yapilr(SGKn.md.82).

Binanin toplam maliyet bedeline, isin asgari iscilik orani uygulanmak

suretiyle bulunan asgari iscilik miktari, isin bitirildigi tarihe kadar kurum’a

183 Bekir HANGCER, “SMMM ve YMM Tarafindan isyeri Kayit ve Belgelerinin Inceleme Usul ve
Esaslari-l ( Ozel Bina ingaati isyerlerinde inceleme)”, Yaklagim , S:194, Subat 20009, s. 47.
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bildirilmis olan prime esas kazancglar toplami ile kiyaslanir. Bu kiyaslama

sonucunda, isin faaliyet sdresi icin kurum’a bildirilmis olan sigorta primine

esas kazanglar toplaminin, hesaplanan asgari iscilik miktar ile ayni veya
daha fazla tutarda oldugunun tespiti halinde, durum agiklanarak ilisiksizlik
belgesi verilebilecegine iligkin rapor dizenlenir.

Asgari is¢ilik uygulamasinda uzlagsma konusu incelendiginde, 6zel bina
ingsaatl ve ihaleli islerde kurumca yapilan arastirma neticesinde yeterli isgiligin
bildiriimediginin tespit edilmesi halinde ve kurumun denetim ve kontrol ile gorevli
memurlari tarafindan isin yuriatimu icin gerekli olan asgari isciligin bildirilmediginin
tespit edilmesi halinde yapilacak islemler aciklanmistir(SGKn.md.85/3).

Buna gore, kuruma bildiriimedidi tespit edilen asgari isgilik tutari Gzerinden
kurumca re’sen tahakkuk ettirilen sigorta primleri ilgili kanun maddeleri dikkate
alinarak isverene teblig edilir(SGKn.md.88,89). isveren tebli§ edilen prim borcuna
kars! teblig tarihinden itibaren bir ay icinde kuruma itiraz edebilir. itiraz takibi
durdurur. Kurumca itirazin reddi halinde isveren kararin teblig tarihinden itibaren bir
ay icinde yetkili is mahkemesine bagvurabilir. Mahkemeye basvurulmasi prim
borcunun takip ve tahsilini durdurmaz. Kurumun denetim ve kontrolle gorevli
memurlari tarafindan devamli sekilde isyerlerinde yapilan asgari isgilik incelemesi
sonucunda tespiti yapilan ve sigortalilara mal edilemeyen fark sigorta primine esas
kazan¢c matrahi Uzerinden gecikme cezasi ve gecikme zammi ile birlikte
hesaplanacak sigorta primi ve buna bagli uygulanacak idari para cezalarinda
konuya iligkin raporun kurumun ilgili birimine gdénderiimesinden &6nce igverenle
uzlagsma vyapilabilir. Uzlasilan prim ve idari para cezalari uzlagsma tutanaginin
diizenlendigi tarihten itibaren bir ay icinde édenir. isveren uzlasilan idari para cezasi
tutar icin ayrica pesin 6deme indiriminden yararlandiriimaz. Uzlasilan tutarlarin bu
surede tam olarak 6denmemesi halinde uzlasma bozulur ve uzlasilan tutarlar
kazaniimis hak teskil etmez'®. Uzlasmanin temin edilememis veya uzlasma
muzakeresinde uzlasmaya varilamamis olmasi veya uzlasmanin bozulmasi
hallerinde isveren bu konuya iliskin daha sonra uzlasma talep edemez
(SGKn.md.85/9). Uzlasma neticesinde indirim yapilmasi nedeniyle tahsil edilmemis
olan sigorta primlerinin daha sonra kurum veya mahkeme karariyla sigortalilara mal
edilmesi halinde daha 6nce eksik tahsil olunan sigorta primleri sigortalinin galistigi
sure ve sigorta primine esas kazanci dikkate alinarak gecikme cezasi ve gecikme
zammi ile birlikte tahsil olunur (SGKn.md.85/10).

184 BILGILI, Sosyal Giivenlik Kilavuzu, izmir, 2006, ss. 276-280.
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2.2.6.1.1. ihaleli islerde Asgari isgilik Tespiti

isin kesin kabuliinin ya da gegcici kabuliiniin noksansiz olarak yapildig
tarinten sonra ve igverene 6denmesi gereken KDV harig, malzeme fiyat farki ve
akreditif bedeli dahil toplam hak edis tutarina isin asgari iscilik oraninin ylzde 25
eksigi uygulanmak suretiyle yapilir. Asgari iscilik oranlari ise, kurum bilnyesinde
olusturulan Asgari Iscilik Tespit Komisyonunca belirlenir ve bu oranlar teblig ile
yayimlanir'®.

ihaleli isin birden fazla konuyu kapsiyor olmasi ve biinyesindeki her bir isin
asgari iscilik orani daha once belirlenmis olmak kaydiyla, ihale makami tarafindan
her bir ise ait hak edis tutarlarinin ayri ayri bildiriimesi halinde, arastirma islemi, her
bir ise ait asgari iscilik oranlari dikkate alinarak yapilir. Her bir ise ait hak edis
tutarinin ayri ayri bildiriimemesi halinde arastirma islemi, her bir ise ait asgari iscilik
oranlari dikkate alinarak yapilir. Her bir ise ait hak edis tutarinin ayri ayri
bildiriimemesi halinde ise, isverenin yazil istegi Uzerine arastirmada bu islerin en
yiiksegine iliskin asgari iscilik orani dikkate alinir. isveren tarafindan yapilan islere
iligkin en vyuksek asgari iscilik oraninin uygulanmasinin kabul edilmemesi
durumunda igin asgari iscilik orani Asgari iscilik Tespit Komisyonu tarafindan
belirlenir'®®.

ihale yoluyla yapilan ézel bina ingaatlarinda ihale makaminin resmi veya
6zel kurum olmasi, yapilacak asgari iscilik hesaplamasinda maliyet bedelinin tespiti
acisindan 0Ozellik arz etmektedir. Kanunda belirtilen kurum ve kuruluglar tarafindan
ihale yoluyla yaptirilan insaatlarda sigorta mudurligu tarafindan yapilacak asgari
iscilik uygulamasina esas arastirma (6n degerlendirme); isverene 6denmesi gereken
KDV hari¢, malzeme fiyat farki ve akreditif bedeli dahil toplam hak edis tutarina, isin
asgari iscilik oraninin ylzde 25 eksigi uygulanarak yapilir(SGKn.md.83). Bu
baglamda ihale makaminin resmi kurum olmasi nedeniyle asgari isgilik hesabina
esas m? maliyet bedeli ihale bedelinden yilksek olsa bile dikkate alinmaz. Ihale
makaminin 6zel kurum olmasi durumunda ise hem m? maliyet bedeli hem de hak

edis bedeli Uzerinden asgari iscilik, yiksek olan maliyet bedeline isin asgari isgilik

'® BILGILI, a.g.e.,2008, s5.350-354.
'8 Erkan OZKAN, Ali TEZEL, Asgari isgilik Uygulamasi, Yaklagim Yayinlari, Ankara, 2004,s. 22.

130



oraninin yuzde 25 eksigi uygulanmak suretiyle hesaplanir.Konuyu bir drnek ile

asagidaki gibi aciklayabiliriz'®’.

Ornek:

insaatin baglama ve bitis tarihi : 01.05.2006 - 31.03.2007
ingaatin sinifi-gurubu ve alani : 3-B Sinifi- 1500 m?
Odenen hak edis toplami(KDV Harig): 400.000- TL

Bildirilen iscilik : 28.000- TL

isin asgari iscilik orani: % 9 - (% 25)=% 6,75 (lnitece hesaplama)

yapilacak asgari iscilik hesabina esas maliyet bedelinde, ihale makaminin
SGKn. md. 83. sayilan kamu kurum veya kurulusu olmasi halinde ihale bedeli olan
400.000- TL hak edis bedeline yluzde 6.75 isgilik orani uygulanacagindan bildirilmesi
gereken iscilik toplami 27.000-TL olacaktir. isverenin beyani 28.000-TL oldugundan
fark iscilik cikmayacaktir. ihale makaminin ézel kurum olmasi durumunda énce m?
maliyet bedeli bulunacaktir. 3-B sinif-gruba ait insaatin 2006 yili maliyet bedeli 381-
TL olarak tayin edilmistir. Buna gdre toplam maliyet bedelini tespit etmek igin
insaatin yiizélglimii ve birim maliyet bedeli carpilacaktir. Hesaplama sonucunda m?
maliyet bedelinin 1500x381,00=571.500-TL oldugu anlasiimaktadir. Hak edis bedeli
m? maliyet bedelinden diisiik ¢iktigi icin asgari isgilije esas maliyet bedeli, m?
maliyet bedeli olan 571.500-TL alinacaktir. Bu rakama ylzde 6,75 olan iscilik orani
uygulandiginda bildirilmesi gereken iscilik miktarinin  38.576,25-TL oldugu
anlasiimaktadir. Bu durumda isverenin 38.576,25-28.000,25=10.576,25-TL eksik
bildirimde bulundugu anlasildigindan uzlagsmayi segmesi halinde 3.754,57-TL fark

prim tahsil edilerek kendisine ilisiksizlik yazisi verilecektir.

2.2.6.1.2. Ozel insaatlarda Asgari iscilik Tespiti

Ozel bina ingaatlarinda arastirmanin  nasil  yapilacagi  SSiY’de
dizenlenmigtir. Buna gore, gergek veya tuzel kigiler ile tuzel kigiligi haiz olmayan
kurum ve kurulusglar tarafindan yapilan 6zel nitelikteki insaat igyerleri hakkinda
Unitece yapilacak arastirma; ingsaat maliyetine kurumca yayimlanan teblig ile
belirlenen asgari isgilik oraninin yiizde 25 eksigi uygulanmak suretiyle yapihr(SSiY
md. 118).

87 Murat ©ZDAMAR, “Kamu Kurum ve Kuruluglarindan Kat Karsihdi veya Hasilat Paylasimi Usuliine

Gore is Alinmasi Halinde Asgari iscilik Uygulamasina Esas ingsaat Maliyetinin Tespiti Yontemi”, E-
Yaklagim, S:48, Temmuz 2007.
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Bina maliyeti, belediyeler, valilikler ve ruhsat vermeye yetkili diger
makamlarin vermis oldugu insaatin ruhsathamesinde yazili bulunan, ruhsatnamesi
yoksa Unitece tespit edilecek ylzolgimu ile birim maliyet bedelinin ¢carpimi suretiyle
bulunacak tutar Uzerinden hesaplanir. Birim maliyet bedelleri, her yil ingaatin sinifi
ve grubuna goére Bayindirlik ve iskan Bakanliginca tespit edilerek kurumca
clkarilacak bir genelge ile aciklanir.ingsaatin niteligi dikkate alinarak, insaatin
ruhsatnamesi ile Bayindirlik ve iskan Bakanhginca tespit edilen listede kayitli
yapinin sinifi ve grubunun farkh oldugunun anlasiimasi halinde, ingsaatin yapi grup
ve sinifl, kurumun denetim ve kontrolle gérevli memurlarinca mahallinde diizenlenen
tespit tutanagina istinaden Unitece belirlenerek islem yapilir; Gnitece tespit edilen
yapi sinif ve grubuna gelen itirazlar ise karara baglanmak Uzere asgari iscilik tespit
komisyonuna intikal ettirilir. Genelgede belirtimemis olan ingaata ait birim maliyet
bedeli, Genelgede kayith benzeri bir insaatin birim maliyet bedeli lzerinden
hesaplanabilir.Basladigi  yil  icinde bitirilmis olan ingaatin  maliyetinin
hesaplanmasinda o yil icin tespit edilen bagladigi yildan sonraki yillarda bitirilmis
ingaatin maliyetinin hesabinda ise bitirildigi yildan 6nceki yila ait birim maliyet bedeli
esas alinir. Aragtirma, bina ingaatinin bittigi tarinten sonra yaplilir. insaatin bagladig
tarihin resmi belge ile kanitlanamamasi halinde yapi ruhsat tarihi ingsaatin basladigi
tarih olarak kabul edilir. isverenin isin emsaline, niteligine, kapsam ve kapasitesine
gOre isin yurutimu agisindan gerekli olan sigortall sayisinin ¢alisma siresinin veya
prime esas kazang¢ tutarinin altinda bildirimde bulundugunun tespiti halinde isin
yurtima acgisindan gerekli olan asgari iscilik tutari, yapilan isin niteligi kullanilan
teknoloji isyerinin blyukliglu benzer isletmelerde c¢alistirilan sigortali sayisi ilgili
meslek veya kamu kuruluslarinin gortisu gibi unsurlar dikkate alinarak tespit edilir.
Bu diizenleme ile sigortasiz is¢i ¢alistirma, prime esas kazancin ve prim édeme gin
sayllarinin  noksan gosteriimesi durumlarinda daha etkin bir denetimin
gerceklestiriimesi amaciyla kurumun denetim ve kontrolle goéreviendiriimis
memurlarina “kanunda 6ngoérilen kosullarda” ve “kanununda belirtilen yontemleri”
kullanarak bir isin yarttimda igin gerekli olan asgari iscilik miktarini tespit etme yetKkisi

188

verilmistir'®®. Ozel bina ingaatlarinda asgari isgilik hesaplamasina iliskin form érnegi

dizenlemesi sekil 1'de dizenlenmisgtir.

'8 BILGILI ,a.g.e., 2008, ss.350-354
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INCELEME ILE ILGILI BILGILER

1) Toplam Calisma Siresi 189 gun (Ayni yilda

baslayip bitmistir.)

2)  Yapinin Sinifi ve Grubu 3/B

3) Toplam ingaat Alani (m2) 4213

4) Birim Maliyet Bedeli (m2) 359

5) Faturali Odemeler 595.205-TL
a) Malzemeli iscilik Toplami 595.205-TL

b) Salt iscilik Toplami i } -
Sigorta Primine Esas Kazang (SPEK) Ust Siniri Uzerinde

6) Yapilan Odemeler -
DEGERLENDIRME

A-  TUm Yapi Maliyeti (3 x 4 - 5a) (4213 x 359) - 595.205 = 917.262-TL
B- Uygulanacak Isgilik Orani (%) 6

Kuruma Bildirilmesi Gerekli En Az iggilik

C- Miktari (A x B)—(5b + 6) (917.262 x %6) — (0 +0) = 55.036-TL
D- Kuruma Bildirilen SPEK Toplami 45.400-TL
e Eksik: 02036 Fazla:
E- Bildirim Eksigi-Fazlas! (C— D') 45.400= (D—C).
9.636-TL

Yapilan degerlendirme sonucu, isyeri igin, 9.636.-TL eksik — fazla isgilik bildiriminde
bulunuldugu saptanmistir. ../. ./20..

SMMM YMM .......................................

Imza

Kayn_ak: HANCER, a.g.m.,s. 47.,http://archive.ismmmo_.o_rq.tf, (_Eri§im:5.12_._2007).'_
SEKIL 2: OZEL BINA INSAATLARINDA ASGARI ISCILIK FORM ORNEGI

Yukaridaki 6rnekte igverenle ilgili genel bilgilere yer verilmemistir.Ornekten
de anlasilacagi Uzere; bina insaatina ylzde 6 iscilik orani (tam prefabrik bina ingaati)
uygulandigi, defter maliyetinin birim maliyet ve m? bedeli uygulanarak hesaplanan
maliyet bedelinden dusuk olmasi nedeniyle defter maliyetinin dikkate alinmadigi,
yapilan isten dolayi malzemeli iscilik faturalarinin bulundugundan bu faturalar
toplaminin hesaplanan maliyet bedelinden disUruldigd, isverenin bu isten dolayi salt
iscilik iceren faturalarinin ve sigortalilara ddenen (cretlerde sigorta primine esas
kazancin tavanini asan 6demelerin bulunmamasi nedeniyle bildirimi yapilmis iscilik
hesabina dahil edilmedigi, ayni yil baslayip biten insaat oldugundan dolayl da o yilin
birim maliyet bedelinin esas alindi§i gorulecektir. Hesaplanan eksik bildirimin hangi
aya/aylara ait oldugu tespit ediliyorsa bu ay/aylara, yoksa faaliyetin son ayina mal
edilerek, raporda eksik iscilikten dolayi prim, gecikme cezasi ve zammi ile fark isciligin
mal edildigi ay/aylara iliskin idari para cezalar dnerilecektir'®®.

Goruldugu tzere ihale konusu olmayan 6zel bina ingaatlarina iligkin asgari
isciligin hesaplanmasinda en énemli hususlarin baginda yapinin sinif ve grubunun
belirlenmesi gelmektedir. Bu bakimdan yapinin sinif ve grubunun belirlenmesinde
Ozelikli durumlarin bilinmesi bliyik 6nem tagsimaktadir. Diger yandan, ihaleli yapilan

insaat islerinde ise asgari is¢iligin hesaplanmasinda miteahhide yapilan hak edis

'8 HANCER, a.g.m., s. 47.
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Odemeleri esas alinmakta oldugundan bu baglamda yapinin sinif ve grubunun

belirlenmesinin bir dnemi bulunmamaktadir'®.

2.2.6.2. ilisiksizlik Belgesi ve Tercih Edilen Yéntemin Faydalan

Ozel insaat sahiplerinin belediyeden iskan ruhsati alirken, ihaleli islerde isin
bitiminde teminat mektubunun geri alinmasinda ‘ilisiksizlik belgesi” istenmektedir.
ilisiksizlik belgesi, 6zel ingaatlarda insaat maliyetinin belli bir yiizdesi, ihaleli islerde
de alinan hak edis bedelinin yine belli bir ylzdesi isgilik olarak bildiriimesi
gerekmektedir. Asgari Iscilik olarak bildiriimesi gereken iscilik miktari bildirilmisse,
bildirilen iscilik 6denmisse ve kuruma sigorta borcu da yoksa ilisiksizlik belgesi
verilmektedir. insaat firmalari yapmis olduklari isler igin sigorta midirliklerine
asgari is¢ilik nispetinde prim ddemekle yUkimll olduklarindan isin bitiminde isi
yaptiklari bolgedeki sigorta madurliginden ilisiksizlik belgesi alabilmeleri iki
yéntemle miimkiin olur™’.

e Sigorta midarligd ile uzlasma yoluna gidilerek ilisiksizlik belgesi
alinmaktadir.

e Fatura Uzerinden asgari iscilik hesaplamasi yapilmak suretiyle
ilisiksizlik belgesi alinmaktadir.

Bu iki yontemin birbirinden farkinin da, insaat taahhat isleri ile ugrasan
mukelleflerimiz, yapmis olduklari ingaati taseronlara ihale etmek suretiyle mi yoksa
kendi isgileri ile mi yapacagi konusu énem arz etmektedir. insaat ruhsati alinmasina
miteakip dncelikle bu bilgilerin isverenden alinmasi gerekmektedir.isverenin kendi
personeli ile insaatin biylk bir cogunlugunu yapacagini bildirmesi halinde sigorta
mudurliginden uzlasma talep ederek SGK ilisiksizlik belgesi alinmasi yolunun
izlenmesi gerekmektedir. isveren yapacak oldugu insaatin blyik bir cogunlugunu
taseronlara yaptirmasi halinde ise mifettis incelemesi talep etmenin mikellefin
menfaatine olacagi goriilmektedir. insaatin basladigi tarihten itibaren insaat ile ilgili
belli basli evraklarin cok diizenli olarak takip edilmesi gerekmektedir. Ozellikle
maliyet + kar esasina gore ingaat yapan taseronlarin ¢ok siki olarak takip edilmesi
gerekmektedir. Bu taseronlarin dizenlemis olduklari faturalarin Gzerlerine yapmis

olduklar igi, izahatli ve agiklayici bir sekilde “malzeme ve iscilikli fayans ve seramik

%0 jsa KARAKAS, “Ingaat islerinde Asgari isciligin Hesaplanmasinda Yapilarin Sinif ve Gruplarinin
Belirlenmesi”, Yaklagim, S:180, Aralik 2007, s. 49.

*T Murat CELIK, “Yillara Yaygin insaat ve Onarim Islerinde Diizenlenen Hak edis Faturalar’,
http://www.muhasebetr.com.tr ,(Erisim:21.11.2007).
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isleri” yazmalari ve bu islerde calistirmis olduklari iscilerini sigortali gosterdikleri
isyeri SGK numarasini da faturanin tzerine yazmalari gerekmektedir. Birgok taseron
dizenlemis olduklari faturalarin agiklamasini 1 nolu hak edis gibi agiklamalar
yazmakta, inceleme esnasinda mdufettis taseronun yaptidi isin ne oldugunu tespit
edebilmek i¢in s6zlesme ve hak edis eklerini isteyebilmektedir.Taseronlarin en ¢ok
yaptigi uygulamalardan biri de farkli isverene ait gegici mevsimlik isyeri SGK
dosyasi Uzerinden, calistirmis olduklar iscileri sigortali olarak gostermis olmalaridir.
Boyle bir durumda taseronun yapmis oldugu bildirimler hi¢c yapilmamis
sayllacagindan, SGKn’ nun asil muhatabi olan isveren tarafindan bu primler
6denmek zorunda kalmaktadir. Bu sorunu asmak igin, taseron ise baslayacagi
zaman tutanak veya yazili bir dilekge ile isyeri numarasinin taserona ve sigorta
mudirligine bildirilmesidir. isveren taseronun her ay diizenledigi hak edisinden
bulunmasi gereken isgilik bildirimini hesaplayarak aylik prim ve hizmet bildirgesi ile
karsilastirabilir. Eksiklik halinde taseronun hak edisinden tevkifat yapma ya da
taseronu derhal uyararak takip eden ayda bu eksikligi telafi etme sanslari vardir.
Fatura Gzerinden asgari iscilik hesaplamasi istenerek ilisiksizlik belgesinin mifettiglik
tarafindan verilmesinin istenmesindeki diger bir amag ise isverenlerin birden fazla
taseron c¢alistirdiklari islerde bu taseronlarin SGK ve Bdlge Calisma Mudurligu
kargisindaki yikimlGliklerden kaginmak istemeleridir. Ozellikle kiiglik tageronlarin
bildirimlerinin ve prim édemelerinin dizensiz olmalari, igvereni yukimlilik altina
sokacagindan bu taseronlara igverenin igyeri SGK numarasi Uzerinden degil de
merkez insaat isyeri numarasi Uzerinden dosya agmalarini saglayarak boyle bir
yukimlulikten kurtulmus olurlar. Burada dikkat edilmesi gereken husus ise
taseronun baska bir isverene ait gecici mevsimlik isyeri numarasindan, biro
numarasindan veya yaptigi isle alakali olmayan bir numaradan (hafriyat¢inin nakliye
isi ile ilgili numaradan bildirimde bulunmasi gibi) bildirimde bulunmamasi igin her ay
dizenli olarak aylik prim ve hizmet bildirgesi istenip kontrol edilmesi gerekmektedir.
iki uygulama 6rnekte, uzlasma ya da mifettislik incelemesinin sagladigi yarar,
karsilastirmali olarak asagida gériilmektedir'®2.

Ornek : (uzlasma yoluyla SGK ilisiksizlik belgesinin alinmasina iligkin)

Yap-sat Insaat A.S.’nin Kadikdy'de yapmakta oldugu 3A grubu 5.000 m?
insaatinin ruhsatini 2007 yilinda almis olsun. insaatin planlanan bitim tarihi ise
31.12.2008 varsayalim, insaatin ruhsat maliyeti 1.875.000- TL ve ingaatin tamamini
da kendi personeli ile yapmig oldugu varsayilmistir. 2007 yili 3A grubu insaat

92 CELIK, a.g.url. ,(Erisim:21.11.2007).
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metrekare maliyeti 375-TL oldugunu Sigorta Primleri Daire Baskanligr’'nin hazirlamis
oldugu tablodan goérebilmekteyiz. Yap-sat ,insaat A.$. 2.000.000- TL ye 31.12.2008
tarihinde insaati tamamlamis olsun. A ruhsat maliyeti 1.875.000- TL B- yilzde 9
Odemesi gereken asgari iscilik (AX9/100) 168.750.-- TL C- ylzde 25 indirim ile 6,75
o6demesi gerekmektedir. (AX6,75/100 126.562,50 TL D- 6demesi gereken prim (C X
35,5/100) 44.929,69 TL. Yap-sat ingaat A.S. 44.929,69 TL SGK primini 31.12.2008
tarihine kadar bagl oldugu sigorta midirligine 6édemesi halinde SGK ilisiksizlik
belgesini alabilir. Bu tutardan eksik 6denen primler sigorta mudurliglnce tahakkuk
ettirilerek pesin olarak bir defada édendikten sonra SGK ilisiksizlik belgesi alinabilir.
Eger eksik 6denen iscilik tahakkuk ettiriimis ise 6denen SGK primi KKEG olarak
kayit edilebilir. insaatin maliyetine veya gider olarak kayit edilemez. Uzlasma talep
edildiginden dolayl ingsaatin defter maliyeti dikkate alinmaz, ruhsat maliyeti
Uzerinden hesaplama yapilir. Sigorta midurligu asgari iscilik hesaplamasi yaparken
mukellefin igyeri bildirgesini, insaat ruhsatinin fotokopisini, aylik prim ve hizmet
bildirgelerinin fotokopilerini, tahakkuk fisi ve ddeme makbuzu fotokopilerini ve
sigortali ise girig bildirgelerinin fotokopilerini ister.

Ornek : (fatura (izerinden, mifettis incelemesi yoluyla asgari isgilik
hesaplamasina iligkin)

Yap-sat insaat A.S.’nin Kadikdy'de yapmakta oldugu 3A Grubu 5.000 m?
insaatinin ruhsatini 2007 yilinda almis olsun. insaatin planlanan bitim tarihi ise
31.12.2008, insaatin ruhsat maliyeti 1.875.000-TL, ingaatin tamamini da taseronlara
2.000.000-TL’'ye ihale etmis oldugu varsayilmistir. Buradaki en o6nemli husus
taserona isi 2.000.000- TL ye ihale etmis olmasidir. ClUnkl insaat ruhsatinda
1.875.000-TL olan insaatin maliyeti 2.000.000- TL olarak éngértlmdistir. Bu veriler
Isiginda; A ) insaat maliyeti 2.000.000- TL B) bildiriimesi gereken SPEK 180.000- TL
C) 6denmesi gereken prim 63.900- TL. burada malzeme ve iscilikli insaat isleri
faturalan toplami 2.000.000-TL oldugu icin asgari iscilik bildiriminde bulunulmus
sayilir ve SGK ilisiksizlik belgesi alinir. Ancak asgari iscilik bildiriminde bulunurken
taseronlarin 6demis olduklari primlere de miufettis tarafindan bakilmaktadir. Eksik
bildirilen, bagka bir isverene ait SGK dosyas! Uzerinden bildirimde bulunulan
faturalar ya gecersiz sayllmakita ya da mifettis tarafindan resen tahakkuk

yapilmaktadir'.

% Murat CELIK, “Asgari Iscilik Hesaplanmasinda Izlenecek Yollar’, http://www.mrcelik.com,
(Erisim:27.02.2009).
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2.3. INSAAT VE ONARIM iSLERINDE KAR HESAPLAMASI VE AVANS KAR
PAYI DAGITIMI

Bir yildan fazla siuren ingaat ve onarim isinin strdugu yillara iligskin kar veya
zarar, igin bittigi yilin kari veya zarari sayilarak vergilendiriimekte; kar veya zarar igin
surdigu yillara dagitilmamakta ve ilgili yillarda elde edilen diger kazang unsurlari ile
iliskilendirilmemektedir.

insaat isletmelerinde kar, tamamlanma yiizdesi ydntemi ve tamamlanma
(tam bitim) yontemi(tamamlanmis sézlesme) olmak tzere iki tirlG belirlenmektedir.

Yillara yaygin ingat isi ile ugrasan isletmeler bu islere iligkin muhasebelestirme
yaparken gelir, gider, kar ya da zarari tespit ederken “tamamlanmis sézlesme” ya da
“tamamlanma ylzdesi” yontemlerinden birini kullanirlar.

Ulkemizde vergi mevzuati ve TDHP “tamamlanmis s6zlesme” ydntemini
benimsemis iken TMS’da yer alan “insaat Sézlesmeleri (TMS 11)'den “tamamlanma
yluzdesi” yontemi kabul edilmistir. Diger Uluslararasi Muhasebe Standartlari(UMS)
ile birlikte 11 no.lu Standardin tlkemizde yaygin bir bigimde uygulanmasi ile UMS
benimseyen llkeler ile muhasebe entegrasyonu saglanmis olacaktir. Sermaye
Piyasasi Kanunu (SPKn)na tabi isletmeler Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)'nun
UMS ve dolayisiyla TMS’ ye paralel hazirlanan diizenlemeleri dogrultusunda mali
raporlama yapmaktadir. UMS uygulayan igletmelerin sayisini artirmak ve mevcut
altyapidan istifade edilmek icin TDHP’da bazi degisiklikler gerekli gorulmektedir.
Konu vergi boyutundan ele alindiginda ise UMS 11 Ulkemizde vergi agisindan da
uygulanmasi istenirse muhasebe duzenlemeleri ile uygun bir hale getiriimesi
mumkun olabilmektedir. Bu duzenleme sayesinde yillara yaygin ingaat ve onarim
isleri yapan kurumlarin ingsaat isi devam ederken kar ya da kar payl avansi
dagitabilmelerine de imkan saglanmis olacaktir'®*.

Tamamlanma yiizdesi (isin kismen bitimi) yonteminde; insaat isinin yillar
itibariyle, yapilan igler karsihidgl alinan hak edis bedellerinin hasilat ve maliyetinin
karsilastirilarak, isin tamamini kapsamayan, tahmini olarak ifade edilebilecek karin
tespit edilmesini igerir.

Bu yontemde, insaat isi ilerledikge hasilatin, dolayisiyla kar veya zararin
dogdugu kabul edilmektedir. Tamamlanma ylzdesi yénteminde bilindigi UGzere,
insaat isleri tamamlanmadan kar ya da zararin hesaplanmasina imkan

saglamaktadir.Yonetimin esasi, yillara yaygin insaat taahht islerinde, is ilerledikce

% Nazmi KARYAGDI, Tiim Yonleriyle Kar Dagitimi, Olus Yayincilik, Ankara, Kasim 2008,s.78.
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gelirin ve kazancin da oldugu esasina dayanmaktadir ve ig tumayle
tamamlanmadan 6éncede yilara yaygin insaat taahhit islerinde kar veya zararin
hesaplanmasina olanak verir.isin kismen bitim yéntemi, gétiir( olarak dretilen yillara
yaygin insaat taahhit islerinde yapilan igler karsiliginda, alinan hak edislerin,
cogunlukla isin tamamlanma yuzdesiyle tam iligskili olmamasi nedeniyle
geligtiriimistir.Yontem, vyillar itibariyle yapilan isin, toplam maliyet icindeki payinin
tespit edilmesi ve elde edilen oranin toplam hasilatla oranti kurularak karin tespit
edilmesi seklinde isler. insaatin ileriki safhalarinda ilave maliyetlerin c¢ikmasi
durumunda, bu maliyetler, insaatin tamamlanmasi icin gerekli “ek tahmini maliyet”
olarak “toplam tahmini maliyet” kismina eklenmesi gerekir. Her iki ydontemin bir
arada gorulmesi ve karin tespiti agisindan isin kismen bitimine iliskin olan ydéntem
uygulamasi,bir érnek ile agiklanmistir'®®.

Ornek: (Z) insaat isletmesi, 2009 yilinda, sosyal tesis insaat isinin ihalesini
100.000.000- TL bedelle almistir. isletme sdz konusu isin maliyetini 92.000.000- TL
olacagini éngoérmektedir.ingaat isinin 2009 yili sonunda gerceklesen maliyeti
86.000.000-TL olduguna gére 2009 yili kari tamamlanma yutzdesi ydntemine goére
su sekilde hesaplanmaktadir.

Tamamlanma Ylzdesi = _86.000.000 = 0,93

92.000.000

Gergeklesen Hasilat= Toplam Gelir x Tamamlanma Yzdesi

Gergeklesen Hasilat= 100.000.000- TL x 0,93= 93.000.000- TL

2009 Y1l Kari= Hasllat - Maliyet

2009 Yih Kan=93.000.000- TL - 86.000.000- TL = 7.000.000- TL

Ornek: (X) insaat isletmesi, hastane insaat isi ihalesini kazanmistir. ihale
bedeli 60.000-TL’dir. Insaat isletmesi, isin maliyetini 50.000-TL olarak

dngdrmektedir. insaatin yillar itibariyle maliyet bilgileri asagida yer almaktadir.

Yillar Maliyet Toplam Maliyet
2007 12.500 TL 12.500 TL
2008 10.000 TL 22.500 TL
2009 18.000 TL 40.500 TL
2010 9.500 TL 50.000 TL

% Omer KOSE, “Senelere Sari insaat Islerinde Karin Tespit Edilmesi Yontemleri”, Yaklagim, S:184,
Nisan 2008, ss.93-99.
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(X) ingaat firmasinin almis oldudu bina ingaati isi 2010 yilinda
tamamlanmistir. Tamamlanma yuzdesi ydntemine gore yillar itibariyle karin
hesaplanmasi asagida belirtiimistir.

2007 yih karinin tespit edilmesi;

2007 Yili Tamamlanma Ylzdesi = 12.500 =0,25
50.000
2007 Y1l Gergeklesen Hasilat = 60.000 x 0,25 =15.000- TL
2007 Yih Kari = Hasilat — Maliyet = 15.000 — 12.500 = 2.500- TL
2007 Yih Net Kari =2.500- TL
2008 Yili karinin tespiti;
2008 Yili Tamamlanma YUuzdesi = 22500 =045
50.000
2008 Y1l Gergeklesen Hasilat =60.000 x 0,45 = 27.000- TL
2008 Yil Kari = Haslilat — Maliyet = 27.000 — 22.500 = 4.500- TL
2008 Yili Net Kari = 4.500 — 2.500 =2.000- TL
2009 yili karinin tespit edilmesi;
2009 Yili Tamamlanma Ylzdesi =_40.500 =0,81
50.000

2009 Y1l Gergeklesen Hasilat= 60.000 x 0,81 = 48.600- TL
2009 Y1l Kari = Hasilat — Maliyet = 48.600 — 40.500 = 8.100- TL
2009 Yih Net Kar1 =8.100 — (2.000 + 2.500) = 3.600- TL
2010 yil karinin tespit edilmesi;
2010 yih itibariyle Kar = Toplam gelir — Toplam Maliyet
= 60.000 — 50.000 = 10.000- TL
2010 yih net Kar1 = 10.000 - (2.000 + 2.500 + 3.600) =1.900- TL
Bu durumda bina ingaatina ait yillar itibari ile maliyet ve kar asagida toplu

olarak gosterilmektedir;

Yillar Maliyet Kar

2007 12.500 TL 2.500 TL
2008 10.000 TL 2.000 TL
2009 18.000 TL 3.600 TL
2010 9.500 TL 1.900 TL
Toplam 50.000 TL 10.000 TL

Tamamlanma (igin tam bitimi) yonteminde; isin tam bitiriimesi ya da

onemli derecede tamamlanmasi halinde karin dogacagi kabul edilmektedir.
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Yénteme gore kar, isin toplam maliyetiyle, ingaat isi suresince alinan toplam hak
edislerinin karsilastiriimasiyla tespit edilmektedir.Yontemde insaat isi devam ettigi
surece, insaat isiyle ilgili elde edilen hasilatlar (hak edisler) bilangonun pasifinde
biriktiriimekte, maliyetler ise bilangonun aktifinde biriktiriimektedir.

- Ingaat siiresince olusan maliyetler 170-Yillara Yaygin insaat ve Onarim
Maliyetleri hesabinda,

- Elde edilen hak edigler ise 350-Yillara Yaygin insaat ve Onarim Hak
edigleri hesabinda biriktiriimektedir.

isin bitiminde toplam hak edisler ve giderler kar-zarar hesabina devredilerek
toplam kar ya da zarar hesaplanmaktadir.

Ulkemizdeki yillara yaygin insaat taahhiit islerinin vergilendiriimesinde, GVK.
md.42 dizenleme ile insaat taahht islerinde elde edilen karin belirlenmesinde igin
tam bitimi yontemi esas alinmistir. insaat islerinin vergilendiriimesinde bu yéntemi
esas almakla beraber, hak ediglerden, vergi kanunlari uyarinca cesitli vergi
tevkifatlari yapilmaktadir (gelir vergisi ve KDV tevkifati gibi). Bu yodntemin
uygulanmasina iliskin érnek asagida diizenlemistir'®.

Ornek: (XYZ) ingaat isletmesi 2006 yilinda 220.000-TL bedelle hizmet binasi
insaat isini 2008 yilinda teslim etmek lzere ihale ile almigtir.Sirket insaat slresince
toplam 180.000- TL gider yapmistir (yapilan giderler yillar itibariyle; 2006 yilinda
60.000-TL, 2007 yilinda 50.000-TL, 2008 yilinda 70.000- TL’dir).

XYZ ingaat isletmesi 2008 yilinda hizmet binasi isini bitirerek teslim etmistir.

Sirket yaptigi ise karsilik 2006 yilinda 80.000-TL, 2007 yilinda 90.000-TL ve
2008 yilinda 50.000-TL hak edis almistir.

Kar= Toplam Hasilat - Toplam Fiili Maliyet

Kar= (80.000 + 90.000 + 50.000) - (60.000 + 50.000 + 70.000) = 40.000- TL

olarak hizmet binasi isinin kari hesaplanmis olmaktadir.
Bu ydntem ile YYIO isi yapan kurum ortaklarinin kar payi alabilmelerinin 6nii agiimis
olmakla birlikte konunun vergisel boyutu netlige kavusmamistir.Cinku bilindigi Gzere
GVK'nu tamamlanmis sozlesme yonteminden farkli bir yapi g¢izmektedir.Diger
yandan TMS 11’in uygulanmasi ile daha saglkh mali tablolar olusturulacaktir.Bu
durumda miikellef, TTK’nun emredici hiikiimleri ile karsilasmaktadir.'®’

15.6.2006 tarih itibariyle mevzuatimiza giren bir uygulama olarak, avans kar

dagitimi uygulamasi, yillara yaygin is yapan mukellefler icin 6zel bir hukim

1% KOSE, a.g.m, Nisan 2008, ss. 93-99.
7 Devrim BEYAZ, “Yillara Yaygin ingaat Islerinde Avans Kar Payi Dagitimi”, Vergi Diinyasi,
S:309, Mayis 2007, s.84-86.
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getirerek, bu igletmelerin, hak edis ve maliyetler arasindaki olumlu farktan, tevkifat
suretiyle 6denen vergiler, gegmis yil zararlari ve TTK geregi ayrilmasi gereken
karsiliklar c¢iktiktan sonra kalan tutarin yarisini avans kar payl olarak
dagitabileceklerini belirtmistir(KVK.Genel Teblig no:1).

Birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarim igleri ile istigal eden
kurumlar vergisi mukellefleri, devam eden islerin gergeklesen maliyet ve hak edisleri
arasindaki muspet farki ticari kazang olarak mali tablolara aktarabilirler. GVK.md.
42’ e gore kar veya zarar igin bittigi yil kati olarak tespit edilip ve tamami o yilin geliri
sayllarak, mezkur yil beyannamesinde gdsterilecedinden avans kar dagitimi
yapabilmek igin hesaplanan ticari karin gecici vergi ve kurumlar vergisi
beyannamelerinde nasil beyan edilecegi tereddiit konusu olabilmektedir'®®.

Yararlikteki TTK® da avans kar dagitimi  konusunda bir hikdm
bulunmamaktadir. Diger yandan yillara yaygin insaat iglerinin tabi oldugu
vergilendirme rejimi, yillar itibariyle, isletmelerin ticari karlarinin olusmasini engellemis,
isletme sahipleri, taahh(t isi bitene kadar, kar payi alamaz duruma gelmiglerdir. Konu,
TTK'nun kendi manti@1 icinde degerlendirildiginde, is yillinin 12 aydan c¢ok
olamayacagr hukmU(TTK md.72), vergi rejiminin gerekleri nedeniyle, ulkemizde
yillardir uygulanamamigtir. Yillara yaygin insaat hak edigleri ve maliyetleri arasindaki
olumlu fark, muhasebe sistemi icinde diizenlendiginde bilangonun kisa vadeli yabanci
kaynak ve varlikta biriktirilmektedir ki bu sekliyle de 6z sermayenin bir unsuru olarak,
dagitilabilir ticari kar haline gelememistir. Dolayisi ile elindeki taahhdt isi uzun yillardir
devam eden insaat isletmeleri, bu sire boyunca, TMS’ ye gére hesap edildiginde ticari
kar olusmasina ragmen, ortaklarina (vergi mevzuatinda yer alan o6rtili kazang
hidkimlerinin uygulanacagi endisesiyle) hi¢ kar dagitamamiglardir. Nitekim, “Kar payi
avansi, SPKn’' na tabi olmayan sirketlerde, Sanayi ve Ticaret Bakanligr'nin bir tebligi
ile dizenlenir’(TTK md.509) denilmis, madde gerekcesinde de “kar payi avansini
halka acik anonim sirketlere 6zgllemenin hakl bir sebebi yoktur.” seklinde bir
aciklama yapilmistir. SPKn.'da ¢ikarilan tebli§g hiikiimlerine gore, avans kar dagitimi
yapilmasi asagidaki kosullarin yerine getiriimesine baglanmistir(SPKn. seri: 1v, no:
27);

e Ana sozlesmede temettl avansi dagitilabilecegine iliskin hukim

bulunmasi ve genel kurul karari ile ilgili yilla sinirli olmak Uzere yonetim

kuruluna yetki verilmis olmasi,

1% jstanbul YMM odasl, “Yillara Yaygin ingaat i§lerind9 Ticari Kazang ve Avans Kar Pay1 Dagitiimas!”,
15.10.2007 tarihli Istanbul YMM Odasi Raporu, Istanbul, 2007, http://www.istanbulYMMo.org.tr,
(Erisim:17.03.2009).
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e Bagimsiz denetimden gecmis 3’er aylik mali tablolarda yer alan karin
dagitilabilmesi,

e Mali tablolarda yer alan kardan, ayrilmasi gereken yedek akgeler, vergi
karsiliklar ve varsa gecmis yil zararlari disuildikten sonra kalan kismin
yarisinin temettl avansi olarak dagitilabilmesi,

e Dagitilacak tutarin, dnceki yila ait bilango karinin yarisini asamamasi,

e Her yeni temettl avansindan, daha 6nce ddenen avanslarin mahsup
edilmesi.

Kurumlar Vergisi Tebligine gbre avans kar payl dagitmak igin ana
s6zlesmelerinde degisiklik yapmak isteyen sirketler ticaret sicil memurluklarinin
olumsuz yanitlar ile kargilagsmiglardir(KVK.Tebli§g no:1). Halen ana sézlesmelerine
avans kar payl dagitma konusunda hukim koymak isteyen sirketlere bir engel
cikartiimamakta ve degisiklik yapilabilmektedir'®®. Avans kar payi dagitmak isteyen
kurumlarin ana sdézlesmelerinde avans kar payi dagitimi ile zarar dogmasi veya
yilhk karin dagitilan avans kar payini karsilamamasi halinde avansin geri
cagrilmasina iligkin hukim bulunmasi(KVK. Teblig no:1)genel kurul karariyla da ilgili
yilla sinirli olmak Gzere yonetim kuruluna yetki verilmesini zorunlu kilmaktadir.

Kurumlar vergisi teblig hikmi cercevesinde uygulama alani bulan ve
tamamlanma ydntemine gére diizenlenmis bir 6rnek asagida verilmistir?®;

ECM A.S. 31.12.2008 verileri soyledir

Odenmis sermaye 10.000-TL

YYiO maliyetleri 650.000-TL
YYIO hak edigleri 1.500.000-TL
Hak edis stopaijlari 75.000-TL
Gecmis yil zararlari 125.000-TL
Ayrilmis l.tertip yedek akce 10.000-TL
Ayrilmasi gerekli kanuni yedekler 48.000-TL
Kalan Tutar 602.000-TL
Azami dagitilabilecek avans kar payi 301.000-TL

%9 AYDIN, BEYAZ, a.g.m., ss. 46-49.
20 BEYAZ, a.g.m.,s.87.

142



Maliye Bakanligi avans kar payl dagitimina iligkin bu dizenleme kapsaminda
birden fazla takvim yilina yaygin ingaat ve onarim isleri ile istigal eden kurumlar
vergisi mukelleflerinin avans kar payini nasil yapacaklarina iligkin dizenlemelerini
de MSUGT'de de yapmasi gerekliligi dogmustur. S6z konusu dizenlemenin 11

numarali TMS’ ye uygunluk saglanarak yapilmasi kaginiimazdir.
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UGUNCU BOLUM

INSAAT VE ONARIM iSLERINDE VERGILENDIRME - VERGILENDIRME
SORUNLARI VE OZELLIK ARZ EDEN DURUMLAR

TTK da ve VUK’ da dbénemsellik kavramina paralel olarak dizenlemeler
yapilmis ve igletmelerin belli ddénemler icin degerlendiriimeleri zorunlulugu
getirilmistir. Kanuni defterlerin hesap ddnemi itibariyla tutulacagi ve hesap
doénemlerinin  normalde takvim yili olacadi, ancak 12’'ser ayllk 6zel hesap
doénemlerinin de tayin edilebilecedi belirtiimistir (VUK. md.174). Bunlara paralel
olarak, kazancin hesap donemleri itibariyla tespit olunacagi (KVK. md.13) ayni
sekilde gergek kisilerin bir takvim yili igerisinde elde ettikleri kazang ve iratlarin gelir
vergisinin konusunu olusturacagi belirtiimistir(GVK. md.1). Kural hesap ddnemi
olmakla birlikte, GVK md. 42, 43, ve 44’de dizenlenen ticari kazang niteligi bulunan
yillara yaygin insaat taahhit ve onarm iglerinde yillk hesap ddneminden,
dolayisiyla dénemsellik kavramindan bir sapma olmaktadir. Bu nedenle,
mevzuatimizda gerek gelir vergisi mikellefleri, gerek kurumlar vergisi mukelleflerine
uygulanan 6zel bir vergileme rejimi 6ngorilmistir’®'. Bu anlamda énem ve 6zellik
kazanan ingsaat ve onarim islerinin vergilendiriimesi konusu ile bu vergilendirme sekli
ve beraberinde getirdigi sorunlar ve 6zellikli durumlar ele alinmaktadir.

Ticari igletmeye ait olmayan ve ticari amag¢ tasimayan insaat igleri
calismamiz kapsamina alinmamistir. Konut yapi kooperatiflerince yuritiilen insaat
igleri ile bazi Ozellikleri nedeniyle ayri bir ¢alisma konusu edilecek boyutta ve
6nemdedir. Bu nedenle konut yapi kooperatiflerince yulritilecek insaat igleri ve
vergilendirilmesine ¢alismamizda yer verilmemistir.

insaatin taahhiit seklinde mi yoksa dzel ingaat seklinde mi gergeklestiriimesi,
kazancin tespiti ydninden 6nem tasimaktadir. Vergi hukukunun da benimsedigi bu
ayrim kapsaminda ingaat islerini 6zel (yap-sat) insaat isleri ve taahhut seklinde
insaat islerine iligkin vergilendirilme konulari ele alinmigtir.

Ozel ingaatlar kisi yada kurumlarin kullanmak yada satmak Uzere kendi
adlarina yaptiklari insaat isleridir. Yapanin kendi adina insaat isini yapmasi esastir.

Kendi nam ve hesabina apartman insa edip daire, kat ve diikkan halinde

satanlar, bu ingaata kendi arsalari tzerine yapabilecekleri gibi, kat karsiliginda belirli

21 DURLANIK, a.g.m., s. 78.

144



saylda daire, kat veya dikkan vermek kaydiyla da baskalarina ait arsa Uzerine de
yapabilirler. Ulkemizde daha cok bu yol tercih edilmektedir®®.

“Ingaat ve taahhiit isi”, “taahhiit isi yapan kisilerin gelir ve kurumlar vergisi
mukelleflerinin yaninda, kamu kurum ve kuruluslari, vakiflar, dernekler, kooperatifler
ve benzeri kurumlara yapilan insaat ve onarma igleri seklinde yorumlanmasi
gerekir’ denilerek ifade edilen bu anlatim, Maliye Bakanlhdi muktezasinda da
desteklenmektedir®®.

Yillara yaygin insaat, taahhit ve onarim igleri, belirli bir ingsaat s6zlesmesi
kapsaminda ingaat taahht isine dayanan ve yapisi itibariyle bir takvim yili igerisinde
bitirilmesi imkan olmayan, insaat, hafriyat yapi insasi, baraj, yol, kdpru, tiinel, metro,
yapimi gibi ingaat onarim ve taahhat isleridir. Buna gore bir isin yillara yaygin insaat
ve onarim isi sayilabilmesi icin; insaat ve onarim isinin baskalarinin (resmi veya 6zel
kisi ve kurumlar) hesabina yazili veya sozli bir taahhlide bagl olarak yapilmasi,
insaat ve onarim isinin birden fazla takvim yilini kapsamasi gerekmektedir. Taahhut
niteliginde olmayan, isletmelerin kendi nam ve hesaplarina (satmak veya kullanmak
icin) yaptiklar ingaatlar (6zel ingaatlar) taahhut niteliginde olmasina ragmen bir
takvim yih icerisinde bitirilen igler, yillara yaygin insaat ve onarim isleri kapsaminda
degerlendirilmemektedir®®.

Kanun maddesine gore 6zel vergileme rejimi yalnizca birden fazla takvim
yilina sirayet eden insaatlar igin s6z konusudur. Ayni yil iginde baglayip, yine ayni yil
icinde bitirilen insaat ve onarma igleri ile 6zel insaatlardan elde edilen kazanglarin
ise genel hukumlere goére vergilendiriimesi gerekmektedir. Dolayisiyla, mukelleflerin
satmak Uzere, kendi nam ve hesabina yaptigi 6zel insaatlar, GVK.md.42 kapsamina
girmemektedir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim isleri gerek vergi teknigi gerek muhasebe
ilkeleri acisindan o6zellik arz eden bir konu olarak karsimiza ¢ikmasini sdyle de
aclklayabiliriz: gelir vergisinin konusunu, bir gercek kisinin bir takvim yili icinde elde
ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir(GVK. md.1). Benzer sekilde, kurumlar
vergisine esas safi kurum kazancinin da, bir hesap dénemi esas alinarak tespit
edilecegi (KVK.md.6) hilkme baglanmistir. Diger yandan, hesap déneminin, normal
olarak takvim yili olmasinin bir istisnasi olarak yillara yaygin insaat ve onarma
islerinde kazang tespiti isin bittigi yilda yapilabilmektedir(VUK. md.174). Bunun

sebebi ise, yillara yaygin insaat ve onarim islerinde ise baglama ile ig bitim

2%2 yahya ARIKAN, a.g.url.
203 BjLEN, a.g.m., Ajustos 2008, s. 83.
204 YERELI, KAYALI, KAVACIK, a.g.m., s. 25.
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tarihlerinin farkl takvim yillarina (hesap dénemlerine) ve dolayisiyla da farklh kazang
tespit ddnemlerine denk gelmesidir?®.

ingaat ve onarim islerini 6zel insaat ve yillara yaygin ingaatlar olmak (izere
farkl uygulamalar kapsaminda incelerken, dncelikle vergilendirmeye konu olan ve

insaat islerinden elde edilen gelirin ne oldugu agiklanmaktadir.

3.1. INSAAT iISLERINDE VERGILENDIRILECEK GELIR UNSURU

Gayrimenkullerin  gercek  kisiler tarafindan  elden  c¢ikariimasinda
vergilendiriime acisindan U¢ durum s6z konusu olmaktadir. Bu islem sonucunda
elde edilen kazang ya ticari kazang olacak, ya belli durumlarda diger kazang ve irat
(deger artis kazanci) olacak ya da belli sartlar dahilinde gelir vergisinin konusuna
girmeyecektir.

Gelir vergisi uygulamasinda gercgek kisilere ait gayrimenkullerin belli bir stire
elde tutulduktan sonra satilmasi halinde elde edilen kazancin vergi disi birakiimasi
Oteden beri uygulanan bir ydntemdir. GVK’ da satin alinan veya insa edilen
gayrimenkullarin satisindan dogan kazancin vergilendiriimesi ikili bir esasa gore
dizenlenmistir. Gayrimenkul alim satim ve insa isleriyle devamli ugrasanlarin bu
islerden elde ettigi kazang ticari kazang olarak nitelendiriimekte ve bu hikimlere
gore vergilendiriimektedir?®.

Devamlilik unsuru bulunmayan alim satimlarda elde edilen kazan¢ deger
artis kazanci sayllmistir(GVK. md.80/6). Kanun hikminde yapilan bu dizenlemeye
gOre, gayrimenkullarin hangi sartlarda vergilendirilecedi hikim altina alinmistir.
Buna gore,“iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) GVK
md. 70/1-2-4-7 ‘de yazili mal (gergcek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istihsalde
kullandiklari gayrimenkullar dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615
s.K md. 5 ile degisen ibare yurirlik; 1.1.2007 tarihinden gecgerli olmak Uzere
04.04.2007) bes yil icinde elden cikariimasindan dodan kazanclar (kooperatiflerin
ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
ortak tarafindan satin alinmis sayilir) bu maddede gecen "elden c¢ikarma" deyimi,
yukarida yazili mal ve haklarin satiimasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki,
trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine

sermaye olarak konulmasini ifade eder.” Kanunun bu metninden de anlasilacagi

205 BJLEN, a.g.m., Agustos 2008, s. 83.
26 Menekse ARIKAN, a.g.m., s. 96.
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Uzere, gercgek kisilere ait gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslamak Uzere bes yil
icinde (01.01.2007 tarihinden énce satin alinanlar dért yil icinde) elden ¢ikariimasi
halinde elde edilen kazanglar vergiye tabi olacaktir. Bu sireden sonra elden
¢ikariimasindan dodan kazanglar ise vergilendiriimeyecek deger artis kazanci
olacaktir. Gayrimenkul satisinin devamlihk arz etmesi ve bu faaliyetin ticari bir
organizasyon i¢inde slrdurilmesi halinde elde edilen kazang ise ticari kazang olarak
vergilendirilmektedir. Kendi arsasi lizerine bir defaya mahsus olmak tzere apartman
insa ederek kat, daire ve diikkan olarak satanlarin 01.01.1999 tarihinden itibaren
vergisel durumlari satisin ticari kazang hikimlerine goére vergilendiriimesi geregi

hususunda herhangi bir degisiklige ugramamistir®®’

. Kisinin arsas! Uzerine ingsa
etmis oldugu kat, daire, dikkanlari birden fazla kisiye satmasi halinde devamlilik
unsuru bulundugu gerekgesiyle ticari kazang olarak vergilendiriimesi s6z konusu
olacaktir(GVK. md.37/4).

Kat karsiligi insaat iglerinde 6zel bir durum olarak, arsa sahibinin elde
edecegdi bagimsiz bdlimlerin miteahhitten teslim alinmadan veya teslim alindiktan
kisa bir slre iginde satilmis olmasidir. Bu durumda arsa sahibinin arsasini
mateahhide teslimiyle dogan deger artis kazanci ile elde edilen bagimsiz bdliman
hemen elden cikarilmasi (satiimasi) nedeniyle ortaya ¢ikan deger artis kazanci i¢
ice gecmektedir. Arsa sahibi elde ettigi bagimsiz bdlimi kendi adina tescil
ettirmeden satmasi halinde vergiyi doduran olay teklesmekte ve bu durumda satis
hasilati ile arsa maliyeti arasindaki fark safi kazan¢ olmaktadir. Bu durumda
hasilatin takdir komisyonuna takdir ettiriimesine gerek bulunmamaktadir(VUK.
md.267). Cunkl, takdir komisyonu tarafindan malin satiimasi halinde olusacak
deger hesaplanacakken bu deger, satis ile filen gergeklesmekte boylece rayi¢ bedel
tespit edilmis olmaktadir. Arsa sahibinin elde ettigi bagimsiz bélimleri miteahhitten
teslim aldiktan ve kendi adina tescil ettirdikten bir slire sonra satmasi halinde iki ayri
vergiyi doguran olay ortaya c¢ikmaktadir. Birincisi, arsanin miteahhide teslimi,
ikincisi mUteahhitten alinan bagimsiz bélimun tglnci Kisiye satisi nedeniyle ortaya
cikan deger artis kazancidir. ikinci teslimde deger artis kazancinin tespitinde farkli
bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Mlteahhitten alinan bagimsiz bolimuin maliyeti takdir
komisyonu tarafindan (emsal bedel) tespit edilecektir (GVK. md.81). Emsal bedel,
VUK’ da, gergek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit

edilmeyen bir malin degerleme gininde satiimasi halinde emsaline gbére haiz

27 Mustafa ALPASLAN, “Ozel Ingaat sahipleri Ticaret Odasina Kayit Olmak Zorunda Midir? Vergi
Dairesi Ozel ingaat Sahiplerine Gergek Gelir Vergisi Kaydi Acabilir Mi?”,
http://www.muhasebetr.com.tr ,(Erisim: 04.02.2009).
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olacag! degerdir. Bu nedenle takdir komisyonu tarafindan takdir edilecek bedel
tasinmazin satis bedeli olacaktir. Halihazirda tasinmaz mal da satiimis oldugundan

bir deger artis kazanci ortaya gikmayacaktir’®

.Diger taraftan kamu kuruluslarinca
muteahhit ve taseronlara yaptirilan insaat taahh(t igleri ticari faaliyet ¢ergevesinde
yaptirilan bir is olarak verginin konusu edilecektir.

insaat isi disinda elde edilen arizi gelirler bakimindan ele alindiginda;
Yillara yaygin insaat ve onarim isleriyle ugrasan bazi isletmelerde, esas faaliyetler
disinda ve igin devam ettigi yillarda arizi kar ya da zararlar ortaya gikabilmektedir.
Bunlar 6zellikle ingaat isi nedeniyle alinan hak edislerin bankaya yatirilmasi sonucu
tahakkuk eden faizler ile kur farki gelirleri, alinan tazminatlar, ihale makami, ortaklar,
taseronlar, saticilar ve finans kurumlari ile olan bor¢ ve alacak iligkilerinden, is
makinelerinin satisindan veya kiraya verilmesinden veyahut hurda satiglarindan
kaynaklanmaktadir. Vergi idaresinin gorisu, isin bitimi beklenmeden miukelleflerin
belirtilen gelir unsurlarini faaliyet digi gelirler olarak cari yil kar- zararinin tespitinde
dikkate almalari ve beyan etmeleri gerektigi ydnindedir. Ancak Danistay’in bu
konuda aksi ydnde verilmis kararlari mevcuttur®®®.

isletmenin asil ugrasi konusuyla ilgili olsun veya olmasin, yapilan gesitli
islere ait parasal degerlerden kazanilan faiz, kur farki gibi gelirler ya da igletme
varliklarinin bir Grind olan kira, satis kazanci turl benzeri gelir unsurlari ile “kaynak
varhk” arasinda baglanti kuruldugu godzlenmektedir. Bu yoldan hareketle
“kaynak/gelir iligkisi” gelistirmenin her zaman vergi hukukuna uygun dismedigi ifade
edilmektedir. Clnki isletmelerin genel faaliyetleri icinde ¢ok c¢esitli kaynaklardan
baylk tutarlarda kazan¢ ve irat elde edilmesi durumunda, s6zi edilen gelirin
vergilendiriimesi asamasinda karmasik islemlere yol agilmasi ve pek de saglikli
olmayan sonuglar Uretilmesi ihtimali dogmaktadir. Birden fazla takvim yilina yaygin
insaat ve onarma islerinde gegerli olan, GVK. md 42-44 ‘de yer alan ve tamamen 6zel
bir vergilendirme kurali niteligine sahip bu diizenlemeyle bagdasmayacak uygulamalar
sonucunda, esasinda kanunun izin vermedigi ayrintilara yol agmanin ortadan
kaldirnimasinda fayda gorilmektedir. Clnkl anilan diizenlemenin, dogrudan yillara
yaygin iglere ait gelirlerle maliyet unsurlarinin karsilastirlmasina iligskin kar zarar
tespitini amacladigi ve beyan dénemini tayin ettigi gérilmektedir. Daha da énemlisi,
deginilen madde kapsaminda gerceklesen islerle, isletmenin yan ticari faaliyetleri

disinda elde edilen ve buyukligu ne olursa olsun faiz, kira, satis hasilati, kur farki ve

208 CAGLAYAN, a.g.m.,s. 89.
299 GUZELDAL, a.g.m., s. 66.
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sair diger gelirlerin varligi nedeniyle; “musterek masraflarin dagitimi sirasinda pay
veriimesi ve yaygin iglerin bitimine bagli beyan” sorununun ¢6zimu ilgili sektor

yetkililerine yol gdsterici bir rahatlik saglayacaktir®'™®.

3.2. INSAAT VE ONARIM iSLERINDE VERGILENDIRME YUKUMLULUGU

Vergilendirme, vergiyi doguran olayin tespiti ile basglayacaktir. Vergileme
surecinin baslangicini belirleyebilmek icin vergiyi doduran olayin ne zaman
gerceklestigi, gelirin ne zaman elde edildigi belirlenmelidir. Kanunda, diz anlam
(sathi) ve derin anlam (lafzi) yorumu sonucunda; vergiyi doguran olaylarin gercek
iceriklerinin ticari hayatta neyi karsiladiginin bilinmesi gerekmektedir. Bu asamaya
gelinemiyor ya da goérus birligine varilamiyorsa, yorumlarin saglikli yapiimamasi ya
da kanun diizenlemelerinin yetersiz olmasindan kaynaklandig ileri siiriilmektedir®"".

GVK’ da gelirin elde edilmesi “tahakkuk” ve “tahsil” esasina baglanmistir.

Tahakkuk Esasi: Mahiyet ve tutar itibariyla hukuken o gelirin sahibi
tarafindan talep edilebilir olmasidir.

Fiili Tasarruf (Tahsil Esasi): Gelirin sahibinin mal varligina dahil olmasini
ifade etmektedir.

Vergi hukuku agisindan, ingaatlar 6zel ingaat ve taahhlt isleri olarak
ayrildigindan vergilendirmede bu ayrima uygun ele alinmaktadir. Ozel ingaat
kisilerin kendi gereksinimlerini karsilamak ve yapip, satmak amaciyla daire kat ve
dikkan seklindeki elde edilen ingaatlari ifade etmektedir. Bunlar, “yap-sat insaat
isleri” olarak da ifade edilmektedir. Ozel ingaat igleri yapan isletmeler esas itibariyle
tipik bir Uretim isletmesine benzediginden, bu isletmelerin yaptiklari ingaat iglerinin
muhasebelestiriimesi ve sonugta vergilendiriimesinde 6zellik arz eden herhangi bir
durum yoktur. Diger ingaat tirl olarak yapilan taahhit isinde ise, baskasi adina
gerceklestirildiginden, insaat taahhit igleri olarak bu islerde, hizmet Uretimi oldugu
kabul edilmektedir. insaat taahhiit isi olarak tanimlanan bu hizmet isinde isletmeler
bir sdzlesme ile bu isi Ustlendiklerinden ve insaat isinin dodasi gere@i bunlarin
baslama ve bitirme sureleri bir hesap doneminden fazla bir zamana yayilirlar.
Tirkiye uygulamasinda “yillara yaygin ingaat ve taahhiit isi”’ olarak adlandirilan
bu durum GVK md. 42, 43 ve 44’de dlzenlenmigtir. Kurumlar vergisine tabi

mukellefler agisindan da kurum kazancinin tespitinde GVK’ nun ticari kazancin

29 TOKAT, a.g.m., Nisan 2007, s. 71.
21" Ahmet OZANSOQY, “Kat Karsiligi Ingaat Islerinde KDV”, Yaklagim ,S:195, Mart 2009, ss. 33-36.
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tespitinde uygulanan hukimler gecgerli oldugundan dolay! yillara yaygin insaat
taahhiit isi yapan kurumlar da GVK’ da yer alan hiikiimlere tabi olacaklardir®'?.
ingaat igleri, yapim tirlerine ve yapim sirelerine gore farklilik
gOstermektedir. Bir miteahhidin kendi nam ve hesabina bina insa ederek daire, kat
ve dikkanlar halinde satmasi ile insaatin taahhit seklinde bir baskasi hesabina
yapilmasi arasinda hukuki ve mali yonden farkhliklar vardir. Benzerlik, her iki
muessesede bir insaatin s6z konusu olmasindan ibarettir. Bu bakimdan, her insaat
faaliyetinin vergilemesi ve muhasebesi farkliliklar gostermektedir. Kanun, yillara
yaygin insaat ve onarim iglerini “birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat (ve
dekupaj isleri) ile onarma isleri” olarak tarif etse de uygulamada birkac yil stren her
insaat bu kapsamda degerlendiriimedigi gortlmektedir. Buna goére, “birden fazla
takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde kar ve zararin bu madde ile
belirlenen ydntemlerden biri ile tespit edilebilmesi icin ingsaat ve onarma isinin,
muteahhitlerce, bir bagkasinin nam ve hesabina yapilmasi ile yapanin kendi nam ve
hesabina yapilmasi arasinda bir ayrim yapilmis bulunmadidi gibi maddenin
uygulama alaninin, bagkasinin nam ve hesabina ingaat ve onarma isi yapanlarla

sinirlayan bir dizenleme de mevcut olmadigi” noktasindan hareketle “42. madde
kapsamina giren insaat ve onarma iglerini bagkasinin nam ve hesabina yapanlarin,
yil icinde birden fazla ingaat ve onarma iginin birlikte yapiimasindan dogan musterek
genel giderlerinin yillar itibariyle dagilimi ile bunlara yapilan &demelerin
vergilendirme yoéntemlerini ilgilendirmekte olup, kendi icerisinde herhangi bir
sinilama  getirmeyen ve anilan madde kapsaminin bu duzenlemelerle
sinirlandirildigini disinmeye hukuken olanak bulunmadigl” sonucuna varilmaktadir.
Birkag yil stren (kanun kapsamindaki) her insaat, “yillara yaygin insaat ve onarim
isi” olarak degerlendiriimektedir®™.

Bagska bir goriise goére ise; “Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve
onarim iglerinde, kazancin, tespit esaslarini, 06zel sekilde dlzenlemis, diger
faaliyetlerinin aksine kazancin yillik olarak degil isin sonunda tespit edilecegini
aciklamistir(GVK. md.42). Kanun sonraki maddelerinde, konuyla ilgili diger 6zellikleri
belitmistir. Musterek genel giderlerin ve amortismanlarin, cgesitli isler nedeniyle
dagitilmasi konusu duzenlenirken, tahsil olunan “hak edis bedellerinin® bir dl¢U

olarak kullanildiginin goérilmesi(GVK.md.43) ve GVK.md.42 kapsamina giren isler

212 Mijigan KARYAGDI, “insaat Islerinde Vergi ve Muhasebe Mevzuati ile insaat Sézlesmelerine iligkin
TMS 11’in Analizi-I”, Yaklagim, S:197, Mayis 2009, s. 79.

23 pn.3. Dairenin, 04.02.1987 tarih ve Esas no: 1986/1816, Karar no: 1987/347 sayih Karari, (Lebib
Yalkin Yayinlari, Mevbank. 2.1 CD, Belge No: GV/0193F.022),
http://www.danistay.gov.tr.(Erisim:5.12.2007).
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dolayisiyla bu isleri yapanlara édenen “hak edis bedelleri’nden s6z edilmesinden
hareketle md.42 kapsaminda 6ngorilen rejimin uygulanmasinda insaat ve onarim
isinin baskas! hesabina, bir taahhlt uyarinca yapilmasi geregini ortaya koymaktadir
(GVK. md.94). Cunkl, hak edis bedeli 6demesi, bir taahhlide bagh olarak yapilan
insaat ve onarim iglerinde s6z konusu olabilir. Bir kimsenin satmak tzere kendi nam
ve hesabina yaptigi 6zel insaattan dolay! alicidan tahsil ettigi bedel, hak edis bedeli
degil, ancak satis bedeli olarak isimlendiriimekte olup, GVK. md.42 kapsaminda
disunulemez. Bu durumda, kendi nam ve hesabina insaat yapip satanlarin faaliyeti
yillara yaygin insaat ve onarim isi olarak kabul edilemez”. Bu hususta idare ise
yillara sirayet eden ingsaat ve onarim islerinin 6zel vergileme sistemine tabi tutuldugu
noktasindan hareketle kendi nam ve hesabina insaat yapip satanlari bu kapsamda

tutmamistir?™

. GVK md.42 kapsamindaki isler icin kabul edilen dénem, 12 aylik bir
mali takvim yili degildir. Ornegin, bir insaat ve onarma isi 10.11.2008 tarihinde
baslayip 10.05.2009 tarihinde tamamlansa dahi, isin suresi 6 ay olmakla birlikte
birden fazla takvim yilina sirayet ettigi icin, bu madde kapsamina girecektir*'®.
Dolayisiyla, miteahbhitlerin kat karsilidi olarak yaptiklari 6zel ingaat isleri birden fazla
yila yayilsa dahi yillara yaygin ingaat isi olarak kabul ediimemektedir.

Vergiyi doguran olay bakimindan 6zel insaat isleri incelendiginde, vergi
alacag vergi kanunlarinin vergiyi bagladiklari olayin vukuu veya hukuki durumun
tekemmull ile dogmaktadir(VUK. md.19). Buna goére vergileme yapabilmek igin
vergiyi doguran olayin meydana gelmesi gerekir. Bilindigi Uzere, gelir vergisi
mevzuatinda da vergiyi doguran olay “gelirin elde edilmesi” dir.

Tark Vergi Mevzuatina gore gelirin elde edilmesi “tahakkuk” ve “tahsil”
esaslarina baglanmistir. Ticari kazancta ise tahakkuk esasi gegerlidir. Ozel insaatlar
da ticari kazang¢ hikimlerine goére vergilendirileceginden dolayi bu tir isletmelerde
de gelirin elde edilmesi tahakkuk esasina baglanmistir. Buna gore satis yapildiktan
sonra bedeli tahsil edilmemis olsa da gelir elde edilmis sayillacak ve
vergilendirilecektir®'®.

Mdateahhitlerin kendi namina yapip sattiklari daire ve igyerleri imal edilen
emtia niteliginde, bir Uretim igletme tipi olustururlar. Diger taraftan baskasi adina
gerceklestirilen insaat taahhUt isleri nedeniyle gerceklesen insaat isleri hizmet
tretimi kapsaminda disinilmektedir. insa edilen daire ve isyerlerinin insaat devam

ederken satilmasi halinde, satigi yapilan daire veya dikkanin satis bedeli belli

214 GUNAY, a.g.m., s. 55.
215 ZBALCI, a.g.e., s. 345.
215 MUZAFFER, a.g.m., ss. 100-202.
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olmakla birlikte, maliyet tespiti tam olarak yapilamamakta bu nedenle de, insaatin
devami sirasinda satigi yapilan daire ve isyerleri karsiliginda musterilerden alinan
para avans niteligi tasimaktadir. Bu durumda, ingaat devam etmekte iken veya arsa
pay! Uzerinden satigl yapilan daire ve isyerlerine iligkin satis bedelinin tamaminin,
ingsaatin tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilati olarak kayitlarda
goOsterilmesi gerekmektedir. CuUnki bu tarih itibariyle vergiyi doguran olay
gerceklesmis olmaktadir. insaatin devami sirasinda yapilan daire satiglarinda
tapuda tescil islemi yapilmis olsa bile, dairenin alicinin fiili kullanimina tahsisi ile
vergiyi doguran olay gerceklesmistir. Bu tarihten itibaren 7 gunlik slre igerisinde
muteahhit tarafindan satis faturasinin diizenlenmesi gerekmektedir. Nitekim ozel
insaat islerinde ticari kazan¢ ve kurum kazanci, idarenin uygulamalari ve yerlesik
yargi kararlari dogrultusunda bu sekilde tespit edilmektedir. Gorildigu Uzere, 6zel
insaat yapanlar insa ettikleri daire/dikkanlari insaat devam ederken de
satabileceklerdir. Burada vergiyi doguran olayin tespiti agisindan esas olan, iktisadi
tasarruf hakkinin devridir?'’. Konunun sbdzlesme ve satis farkiyla irdelenmesi
halinde; 6zel ingaat isletmelerinde gelirin hangi ellerde elde edilmis olacagl hususu
vergileme agisindan énem tasidigindan bu konuda 6zellik arz eden durumlarin ele
alinmasi gerekmektedir?'®.

e Satis vaadi sézlesmesi yapiimissa, bu sbzlesme bir satis s6zlesmesi
degildir. Bu s6zlesme ihtilaf halinde sorunun ¢dziminde ve Uglnci sahislarin
haklarinin korunmasinda bir delil sistemi olusturmaktadir, satis islemini icermektedir.
Satis olmadigi i¢in de gelirden s6z edilemez. Satis s6zlesmesi yapilmamissa; bu da
gelirin elde edilmis olmasi icin yeterli degildir, bu s6zlesme taraflarin edimlerini
yerine getirmeleri icin karsilikli olarak taahhtt altina girdiklerini gosterir. Taraflar
ancak karsilikli olarak birbirlerinden edimleri yerine getirmeleri isteyebilirler; edimini
yerine getirmeyen taraftan taahhidinin yerine getirmesini veya s6zlesmenin zarar
ve ziyan tazminati talebi ile feshini talep edebilir. Bu iligkiler icinde gelirin elde
edildigini gosteren bir yon bulunmamaktadir, ancak bu streg¢ icerisinde gelir dogmus
olabilir. Varsayalim ki satici taahhludinl yerine getirmis ise gelir dogmus sayilir.
Ancak, bu elde etmenin tanimi satis sdzlesmesinin yapilmasli ve so6zlesme
yapildiktan sonra igleyen sire¢ icerisinde belli safhaya gére tanimlanamaz. Gelir
vergisinde elde etme olayini karsihkli hukuki iligkileri dizenleyen BK hikimlerine

gore tanimlamak mumkun degildir.

27 Siikrii KIZILOT, ingaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati Ve Asgari isgilik, Yaklasim

yayincilik, Ankara, 2008, s.325.
#18 MUZAFFER, a.g.m, ss. 100-202.
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e Gayrimenkul satisi tapu siciline tescil ettiriimigse; bu islem mudlkiyetin ve
hukuku tasarruf hakkinin devrini gdsterir. Bu hem bir satis akdinin varligini hem de
saticinin edimini yerine getirdigini gosterir. Ancak tapuda kayith olmayan
gayrimenkullerin de satildigi bilinmektedir. O halde tapuya tescil yoluyla miuilkiyet
hakkinin devri, tescil edilmis olan gayrimenkullerin satisi acgisindan gelirin elde
edildigini gostermekle birlikte gelirin elde edilmis sayilmasinda her zaman gegerli
olacak tek kural degildir.

e Gayrimenkulun iktisadi tasarruf hakki devredilmisse; iktisadi tasarruf
hakkinin devredildigi anda gayrimenkulun teslim edildigi ve gelirin elde edilmis
oldugu kabul edilmelidir. Bu andan itibaren 7 gun icerisinde faturanin diizenlenmesi
gerekir. Bu durumda gayrimenkulun ingsa halinde satisi bile mumkindur ve gelirin
elde edilmesi icin yeterlidir. Ancak satis s6zlesmesinde gayrimenkulun tamamlanmig
olarak teslimi 6ngoérilmis ise insa halinde iken teslimden s6z edilemeyecek
dolayisiyla satis bedeline mahsuben bir bedel tahsil edilmis ise de bu tahsilat avans
olarak islem gorecektir. Tapuda satis sebebiyle devrin tescil islemi yapilsa dahi
ingaat tamamlanmadan énce yapilan satiglar karsiliginda alinan paralar “340-Alinan
Siparis Avanslari” hesabina kaydedilecek ve insaatin tamamlanarak hukuki ve
iktisadi tasarruf hakkinin devredildigi dénemde gelir dogmus olacak ve satis hesabi
karsiligi bu hesap kapatilacaktir.

Ozel ingaat isleri “gegici kabul” esasina tabi olmayan islerdendir. O nedenle
isin bitim tarihinin tespiti “ingaat taahhit” islerinden farkli dlgllere baglanmistir. Ozel
insaat islerinde isin bitiminden s6z edebilmek icin ingaat faaliyetinin tamamlanmasi
ve fiilen birimlerin alicilara teslim edilmis olmalari gerekir. Clinkii bu noktada tasarruf
hakki devredilmis sayilir. Bahsedildigi Gzere, tasinmazlar da el degistirme ve teslim;
isleminin “tapuya tescilinin” yapilmasiyla mimkin olmaktadir. Vergiyi doguran olay
konusunda bu sekilde sonuca ulasiimis olunmasi, bu konudaki belirsizli§i de ortadan
kaldirmistir. ClUnki vergiyi doguran olayin gerceklesmesi ayni zamanda “isin
tamamlanmasini” da belirtmektedir?'®.

Bu hususta, BK'da da dizenleme mevcuttur: 6zel ingaatlarda, satisa konu
badimsiz boélimlerin kullanilacak duruma geldikten sonra, alicilara teslim edilmis
olmalariyla “tasarruf hakkl” bu kigilere ge¢cmis olmaktadir. Bu noktada bagimsiz
bdlimlerin tapu sicil islemleri yapiimamis olsa bile; “tasarruf hakkinin” devrinin
saglanmis olmasi nedeniyle “vergiyi doguran olay” gerceklesmis olur. Bu sonuca

gOre vergiyi doguran olayin gerceklesmesine dek gegen slire igerisinde yapilan

219 CANKAYA, a.g.e., 1998, s. 25.
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satiglar nedeniyle alicilardan tahsil edilen paralarin “gelir’” sayllmasi mumkun
olmayip, beyan konusu da yapilamaz®®. Tapuya tescil 6nceden olsa bile insaatin
bitim tarihinin vergiyi doguran olay olarak kabulii gerekir. insaat bitim tarihi asagidaki
haller ile kabul edilir®';

e Varsa iskan belgesinin alindidi tarih,

o Mesken veya isyerine elektrik veya suyun mugstereken baglandigi tarih,

e Telefonun baglandigi tarih,

bunlarin olmadigi durumlarda ise insaatin oturulabilir hale geldigi tarih olup,
bu durumda maliyet bedeli hentiz belli olmadigindan kar/zarar beyan edilemez.

Diger yandan, “Kat karsiligi bagimsiz bélium yapimi isi kendi arsasi tzerinde
ingsaat yapip satan muteahhidin faaliyetiyle (yap-satcilikla) ayni muameleye tabi
tutulamaz. Cunkl kendi arsasi Uzerinde insaat yapip satan muteahhitlerin yapmis
oldugu is basit anlamda, bagimsiz bélum Uretip satmaktir. Burada yapilan isin
herhangi bir imalat ve satis isleminden farki olmamasi s6z konusudur. Miteahhit ile
alici arasindaki sozlesme ise satis sOzlesmesidir. Burada miteahhit isi kendi
namina yapmakta, sonra uygun bir alici buldugunda satmaktadir’???>. Dolayisiyla
yap-satcilik isinde, insaat butliin ve bélimleri itibariyle, miteahhit yéninden imal
edilip satilan emtia mahiyetinde olmaktadir. Bu tir insaat islerini yapanlar yoninden
genel elde etme kurallar uyarinca tahakkuk esasi gecgerli olmaktadir. Dolayisiyla
insaatin bitimi degil, satis isleminin gerceklestigi tarih vergisel agidan anlam ifade
etmektedir. Dolayisiyla, miteahhit isi tamamladiginda vergisel bir netice yoktur.
Tamamladigi bagimsiz bolimleri kisim kisim sattiginda satis islemi ile vergi
dogmaktadir’®,

Yillara yaygin ingaat ve onarim iglerinde ise vergiyi doguran olayin meydana
gelmesi icin isin bitim tarihi oldukgca 6nemlidir. Clinkl bu iglerin kesin kar ve zarari
isin bitim yilinda saptanacak ve bitim yilinin kazanci olarak vergilendirilecektir.
Yillara yaygin insaat ve onarim iglerini ne zaman “bitmis” sayilacagi ya da bittiginin
kabulii bu insaat isleri faaliyetlerinde ayri bir husustur®®.

01.01.2004 tarihinden gecerli olmak Uzere yapilan degisiklikle gegici kabul
tutanagina tabi iglerde isin bitim tarihi olarak gegici kabul tutanaginin idarece

onaylandidi tarihin igin bitim tarihi olarak kabul edilecedi hikme baglanmistir(GVK.

220 jslam CANKAYA, insaat Muhasebesi, Meslek Yapitlari, 12.baski, Ankara, 2003, ss. 387,388.

21 BULUT, a.g.m., s. 107.

22 Dn. 4.Dairenin, 16.02.1996 tarihli , Esas no: 1995/921 ve Karar no: 1996/606,

http:// www.danistay.gov.tr, (Erisim:17.11.2007).

Senol TURUT, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Kat karsiligi insaat isleri, Yaklasim Yayincilik,
Ankara, 2009, s.182.

224 CANKAYA, a.g.e., 1998, s. 25.
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md.44). Kanun degisikliginin gerekgesinde, yillara yaygin ingaat ve onarim iglerinde
isin bitim tarihi ile ilgili belirsizlik giderilmistir. Halen yurirlikte bulunan madde
hikmU cercevesinde insaat ve onarma islerinde gegici ve kesin kabul usuliine tabi
olan hallerde gecici kabullin yapildigini gésteren tutanagdin idarece onaylandigi tarih
bu belgenin dizenlendigi tarih olarak isin bitiminin tespitinde esas alinmaktadir.
Gegici kabul tutanaklarinda onay tarihinden farkli olarak bir diizenlenme tarihide,
belirtiliyor olmasi isin bitim tarihi olarak tutanak tzerinde belirtilen diizenlenme tarihi
mi yoksa tutanagin onay tarihinin mi isin bitim tarihi olacag! konusunda tartismalari
glindeme getirmekte ve ihtilaflara neden olmaktadir. Gegici ve kesin kabul usulliine
tabi olan yillara sirayet eden insaat ve onarma iglerinde isin bitim tarihinde referans
alinan gegici kabul tutanadr hukuki bir belge niteliginde olup, bu niteligi
kazanabilmesi, kendi hukuki dizenlemesi c¢ergcevesinde hukuki prosedirini
tamamlamasina baghdir. ilgili idarece onaylanmadikca gecici kabul tutanag
duzenlenmis sayllmamakta, hukuki degeri olmayan ve gegici kabul tutanagi olarak
kabul edilemeyecek bir belge niteliginde olmaktadir. Bu baglamda isin bitim tarihi
(tutanagin duzenlenme tarihi) tutanagin idarece onaylandidi tarih olmasi gerekir.
Duzenlenen bir gecici kabul tutanaginin idarece onaylanmadigi ve yeniden gegici
kabul tutanagi dizenlendigi bir durumda onaylanmayan belgeye dayanarak isin
bittiginin kabul edilmesi olanakli degildir. Nitekim maddenin dizenlenen yeni sekline
gOre gegici ve kesin kabul usulline tabi hallerde isin bitimi, gegici kabulln yapildigini
gosteren tutanagin tasdik tarihine gore tespit edilecegi belirtiimistir®®.

Blyuk yapim islerinin yillara yaygin olmasi hizmet bedelinin déviz cinsinden
veya dovize endeksli belirlenmesi hususunu dogurmaktadir. Bdéyle durumlarda
vergiyi doguran olayin meydana geldigi tarih ile hak edise iliskin 6demenin yapildigi
tarihlerin farkli olmasi kur farklarina neden olmaktadir. Bu durum da kur farklari
Uzerinden yuzde 3 tevkifat yapilip, yapilmayacadi sorun olmaktadir. Maliye
Bakanlhiginin 21.02.1997 tarih ve 06524 s.Genelgesi ile deginilen soruna agiklik
getirmistir. Genelgeye gore; doviz cinsinden ihale edilen insaat ve onarim islerinde
yluzde 3 tevkifat yapildigi durumlarda hak edisler dédenirken, sadece kalan tutar
Uzerinden tevkifat yapilacagi, kur farklarinin tevkifata tabi tutulmayacaklari

belirtilmistir??®.

25 Gelir idaresi Baskanhigi istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup
Midaragi, “Yillara Yaygin Insaatlarda Gegici Kabulden Sonraki Odemelerde Kesinti”,
http://www.kanberkilinc.com.tr, (Erisim: 15.12.2008).

226 YiImaz SEZER, “Yillara Yaygin insaat ve Onarim isleri”, Vergi Raporu, 1997, s. 41.
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Tamamlanan insaat igleri icin kullanma ruhsati alinmasinda, arsa veya arazi
Uzerine yeniden inga olunacak bina ve sair tesisler ile mevcut binaya ilave suretiyle
katlar veya bagimsiz bélimler meydana getiriimesinde tapu harcini doguran olay,
ingaatin bitim tarihine baglanmistir. insaatin bitim tarihi, ruhsatli olarak yapilan
ingaatin fiilen kullanilir hale gelmesiyle birlikte yapi kullanma izin belgesi (iskan
ruhsati) talep edilir ise, bu belgenin alindigi tarihte, yapi kullanma izin belgesi talep
edilmemesi veya insaatin ruhsatsiz yapilmasi sebebiyle yapi kullanma izin belgesi
alinamayan hallerde ise bina, kat ve bagimsiz bélimlerin fiilen kullaniimaya
baslandigi tarih insaatin bitim tarihi kabul edilmektedir®*’.

GVK, baz is tirlerinde kazang tespit esaslarini 6zel olarak dizenlemistir.
Bunlardan biri ve en 6nemlisi, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve
onarim igleridir. Bu nedenle,bu insaat islerinin gelir vergisi ve diger vergi kanunlari

bakimindan durumu ayrintili ele alinmaktadir.
3.2.1. Gelir Vergisi Kanunu Yoniinden Vergilendirme Esaslari

Vergilendirmede dénemsellik ilkesi vergi sistemimizin temel ilkelerinden birini
olusturmaktadir. Donem olarak yil ya da takvim yili esas alinmaktadir. Bu durum,
gerek gelir vergisi gerek kurumlar vergisi agisindan aynidir.

Yillara yaygin insaat ve onarim igleri ile ilgili mevzuatta; GVK md. 41, 42, 43,
44, 75, 92, 94 ve 96 hukumleri cercevesinde vergilendirmeye iliskin konular
incelenmektedir. GVK.md.42’'de YYIO islerinde taahhiit sartinin aranilacagina dair
bir anlam c¢ikariimamakla birlikte idarenin yorumlari ve Danistay'in bu konuda almis
oldugu bircok karar bu sonuca varilmasini gerektirmektedir’®. insaat ve taahhiit isi
kavramindan ne anlasiimasi gerektigi aciklanmistir. “insaat ve taahhit isleri
kavramindan; taahhit isleri yapan kisilerin gelir ve kurumlar vergisi mukelleflerinin
yaninda, kamu kurum ve kuruluslari, vakiflar, dernekler, kooperatifler ve benzeri
kurumlara yapilan insaat ve onarma isleri seklinde yorumlanmasi gerekir’??°. Bu
anlamda DIK’ da "yapim" terimiyle karsilanmistir. "yapim" , her tiirlii insaat, ihzarat,
imalat, sondaj, tesisat, onarim, yikma, degistirme, iyilestirme, yenileme ve montaj
islerini ifade eder. Bu nedenle, etit, harita, plan, proje, kontrollik, misavirlik gibi

hizmetler yapim kapsamina girmemektedir (DiK.md.4). Danistay'in GVK. md. 42 de

27 Adem GUNDOGAN, “Yeni Bina ingaatinda Bildirimin Onemi ve Cins Tashihi Harci Uygulamasinda
Yasanan Sikintilar”, E-Yaklasim , S:59, Haziran 2008.

228 SEN, a.g.m., Subat 2007.

22 MB, 5.1.1995 tarih ve 44/4405-566/422 saylli Mukteza, http://www.gib.gov.tr,(Erisim:5.3.2007).
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yazili hikmUnin 6zel insaatlar igin uygulanamayacagi hususunda vermis oldugu
bircok kararla da uygulamada gériis birligi saglanmistir?®®.

Gayrimenkullarin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden elde ettikleri kazanglar ticari kazang olarak belirtiimistir(GVK. md 37/4).
Ancak bilindigi Gzere insaat islerinde farklilik arz eden arsa pay! karsiligi igler
vardir. ingaat isleri gercevesinde yapilan faaliyetlerin gelir vergisi ydninden
degerlendirmesi, asagida diizenlenen érnek yardimiyla agiklanmistir®”;

isletmenin insaat islerine iliskin harcama kalemleri sdyledir;

Harcama-2009 Tutan KDV’si
—insaat malzemesi 200.000 TL 36.000 TL
—Iiscilik giderleri 100.000 TL - TL
—Genel Uretim giderleri 40.000 TL 7.200 TL
—Pazarlama giderleri 3.000 TL 540 TL
—Genel yonetim giderleri 10.000 TL 1.800 TL
—Finansman giderleri 2.000 TL - TL

Ornek uygulamada, ingaat bittiginde insaat malzemesi stoku bulunmadigi
varsayllarak, finansman giderlerinin faaliyet giderlerine ait oldugu kabul edilmis ve
maliyet hesaplarina aktariimamistir. Biten daire ve isyerlerinin blyUkliga,2009
yilinda ingaat yapimi bitmis olup, 10 adet daire ve 2 adet isyeri yapiimistir. Daireler
esit bilyliklikte olup her biri 120 m? isyerleri 150’ser m®dir. Toplam insaat alani
((120x10) +(150x2)=) 1500 m?dir. Arsa sahibine verilen daireler ve isyeri, arsa
sahibine, kat karsiligi olarak 5 adet daire ve 1 adet isyeri verilmigtir. Miteahhidin
2009 yilinda daire ve isgyerlerinin tamamini satmistir. Ancak igyerleri satisi 2009
yilinin ocak ve subat aylarinda gergeklesmistir. Satisini yaptigi daire ve isyerlerinin

fiyati ve KDV'leri asagidaki gibidir.

isletmenin Satis ve KDV Tutarlar

Daire Tutar KDV orani
5 adet daire (120’ser m?) 1.250.000-TL % 1

1 adet igyeri 300.000-TL % 18
Toplam 1.550.000-TL

230 Omer KAYA, Birgiil GEDIK, “Yillara yaygin insaat ve Onarim Islerinde Vergileme ve Ozellik ~ Arz
Eden Durumlar”, Vergi Diinyasi, S:201, Mayis 1998, s. 87-94.

Sibli GUNES, “Ozel Insaat Islerinde Vergileme Ve Muhasebe Islemlerine lliskin Uygulamali Bir
Ornek”, E-Yaklagim , Haziran 20009.
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Miteahhide kalan dairelerin maliyet bedellerinin tespiti yapildiginda,10 daire
ve 2 igyerinin muteahhide maliyeti 152- mamuller hesabinda g6ziken 1.190.000
TL’dir. Bu maliyet icinde arsa sahibine devretmis oldugu daire ve isyerlerine isabet
eden maliyet bedeli de mevcuttur. Arsa sahibine devredilen daire ve isyerlerine
isabet eden maliyet, arsa bedeli olarak kabul edilmelidir. Bu durumda, muteahhide 5
daire ve 1 igyerinin maliyeti 152- Mamuller hesabindaki 1.190.000 TL'dir.

Daire ve isyerlerinin satisi yapildiginda, miteahhit kendine kalan 5 daire ve 1
isyerini tamamini satmistir. Dairelerin her biri 120m? olup, 150 m?den diisiik konut
teslimleri ylizde 1 KDV'ye tabi oldugundan satis bedelleri lizerinden ylzde 1 KDV
hesaplanmigtir. 2009 yilinin ocak ve subat aylarinda teslimi yapilan isyeri satiglari
icin KDV orani ylzde 18’dir. Mlteahhidin daire ve isyeri satisinda diuzenleyecegi
fatura asagidaki gibi olacaktir.

isletmenin satig fatura bilgileri agagidaki gibidir;

Daire Tutan KDV orani  KDV’si

5 adet daire (120'ser m?) 1.250.000-TL % 1 12.500-TL
1 adet igyeri 300.000-TL % 18 54.000-TL
Toplam 1.550.000-TL 66.500-TL

yukaridaki kayitlara gbre muteahhidin dénem kari ve gelir vergisi
hesaplamasi asagidaki gibidir.

isletmenin gelir vergisi hesaplamasi

Aciklama Tutan

Daire ve igyeri satis hasilat 1.550.000-TL
Satilan daire ve isyerlerinin maliyeti 1.190.000-TL
Faaliyet giderleri 15.000-TL
Doénem kari (1.550.000 - (1.190.000 +15.000 ) 345.000-TL
2008 yilinda beyan edilen zarar (faaliyet giderlerinden kaynaklanan) 35.000-TL
Gelir vergisi matrahi  (345.000 - 35.000) 310.000-TL
Hesaplanan gelir vergisi 102.020-TL
Net kar (345.000 — 102.020) 242.980-TL

Gelir vergisi beyani;

yukaridaki kayitlara gore muteahhit 2009 vyilina iligkin gelir vergisi
beyannamesinde donem kari olarak 345.000-TL beyan edecektir. Bu beyanname
Uzerinden 2008 yilindaki faaliyet giderlerinden kaynaklanan ve 2008 yih
beyannamesinde zarar olarak beyan edilen 35.000 TL, 2009 yih kazancindan

indirim konusu edilerek, kalan 310.000 TL Gzerinden vergi hesaplanacaktir.
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Kat karsiligi insaat yaptirmak Gzere miteahhide arsa teslimi GVK. mukerrer
md.80 geregince deger artisi kazancidir. Arsa maliyeti ile elde edilen bagimsiz

bolimlerin degeri arasindaki fark safi kazangtir.

3.2.2. Kurumlar Vergisi Kanunu Yoniinden Vergilendirme Esaslan ve Vergi

Oraninin Degismesinin Miikelleflere Yansimasi

KVK dikkate alindiginda, “kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap
doénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci lzerinden hesaplanacadi ve safi
kurum kazancinin tespitinde, GVK' nun ticari kazan¢ hakkindaki hikimleri

uygulanacagl” hikim altina alinmistir (KVK. md.6). Dolayisiyla kurumlar vergisi
mukellefleri de ticari kazang hikiUmlerine tabi gelir vergisi mikellefleri gibi, birden
fazla takvim yilina sirayet eden ingaat ve onarim igleri ile ilgili olarak GVK’ da yer
alan duzenlemelere tabidirler.

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde kar ve zarar isin bittigi yil tespit
edilerek o yihin geliri olarak beyan edildiginden, dnceki yillarda baslanmis olan
birden fazla yila sirayet eden ingaat ve onarim iglerinin 2006 ve takip eden yillarda
bitmesi durumunda, énceki yillarda olusmus olan, ancak isin bitmemesi nedeniyle
beyan edilmemis olan kazanclarin da yeni oran Uzerinden vergilendiriimesine neden
olacaktir. Bilindigi Uzere kurumlar vergisi orani 01.01.2006 tarihinden gecerli olmak
Uzere yuzde 30°’dan yuzde 20'ye indirilmesinin énceki yil kazanglarinin da disuk
oranda vergilendiriimesine olanak sagladigi goérilmektedir. S6z konusu oran
degisikliginin, kurumlar vergisi mukelleflerinin, énceki yillarda baslamis olduklari ve
2006 ve takip eden yillarda sona erecek olan birden fazla takvim yilina sirayet eden
insaat ve onarm islerinin vergilendiriimesine etkisini 6rnek ile agiklamak
mimkindir??,

Ornek: (Z) A.S. 2001 yilinda (Y) A.S’ ye ait insaat ve onarim isini
Ustlenmistir. Sézlesme geregi is (6) yilda tamamlanacaktir. is ile ilgili olarak (Y) A.S.
tarafindan (Z) A.$’ ye yapilan hak edis bedelleri ve bu hak edis bedelleri (izerinden
yapilan gelir vergisi tevkifat tutarlari tablo 11’ de diizenlenmistir(damga vergisi ve

enflasyon diizeltmesi ihmal edilmistir).

%2 Mehmet YOLCU, “Kurumlar Vergisi Oraninin %20 ‘ye indirilmesinin Birden Fazla Takvim Yilina

Sirayet Eden Ingaat ve Onarim Islerinin Vergilendirimesine Etkisi”, E-Yaklagim , S:44, Mart 2007.
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TABLO 11: ORNEK iSLETMENIN HAK EDiS BEDELLERI VE TEVKIFAT TUTARLARI

Yillar Hak edis Bedelleri (%5*) Tevkifat
(TL) Tutar (TL)

2001 1.000 50

2002 1.000 50

2003 1.000 50

2004 1.000 50

2005 1.000 50
TOPLAM 5.000 250

Kaynak: YOLCU, a.g.m.

(Z2) A.S. sOzlesmede belirtilen sekilde isi 10.01.2006 tarihinde fiilen
tamamlamistir. (Z) A.S. yapmis oldugu hesaplamalara gore bu ig ile ilgili olarak
1000- TL kar elde etmigtir. Ornegimizin daha agiklayici olmasi igin (Z) A.S.’nin
2001-2006 yillari arasinda bu is haricinde baska bir faaliyetinin olmadigini ve 2005
yili icindeki avans 6demeleri nedeniyle 2006 yilinda hak edis bedeli almadigini
(Bilindigi Uzere, ingsaat ve onarim igleri nedeniyle yapilan avans niteligindeki
ddemeler tevkifat’ a tabidir(GVK.md.94) kabul ettigimizde (Z) A.S. ‘nin 2007 yilinda

2006 yihna iliskin olarak verecek oldugu kurumlar vergisi beyannamesi asagidaki

gibi olacaktir.
Kurum kazanci : 1000-TL
Kurumlar vergisi (% 20) : 200-TL
Tevkif yoluyla 6denen vergiler ;. 250-TL
iade edilecek vergi tutari : 50-TL

ornek verilen ingaat ve onarim isinin 2005 yili iginde fillen tamamlandigini ve
2005 yih geliri olarak dikkate alindigini disundrsek (Z) A.S.’nin 2006 yilinda verecek
oldugu 2005 yilina iliskin kurumlar vergisi beyannamesindeki kurumlar vergisi

hesaplamalari asagidaki gibi olacaktir.

Kurum kazanci : 1000-TL
Kurumlar vergisi (% 30) : 300-TL
Tevkif yoluyla 6denen vergiler : 250-TL
Odenecek kurumlar vergisi : 50-TL

* Kurumlar vergisi oran degisimi Oncesi yillara isabet eden donemde insaat baslams olmasi
nedeniyle faaliyete iliskin tevkifat orani (%3 olarak degismeden Onceki oran olan) %5 alinmustir.
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Hesaplamalar sonucunda gdrtilecegi Gzere yillara yaygin ingaat ve onarim igi
filen 2005 yilinda tamamlanmis olsaydi ve elde edilen gelir 2005 yilinin kazanci
olarak degerlendirilseydi, bu is nedeniyle tevkif edilen vergiler distldikten sonra 50
TL daha kurumlar vergisi 6denmesi gerekecekti. Ancak isin fillen tamamlanma yilini
2006 yih olarak dikkate aldigimizda ise kurumlar vergisi orani ylizde 30’dan ylzde
20’ye dustiginden dolayi, nihai olarak ayni tutarda (1000- TL) kazang elde edilmis
olmasina ragmen 50TL (Z) A.S.’ye iade edilecek vergi ¢cikmaktadir. Sonugta 2001—
2005 vyillari arasinda yapilan YYIO isinin bitim tarihinin 2005 veya 2006 yili olmasi
hesaplanan kurumlar vergisi tutarini 100-TL farkhlastirmaktadir. Oysaki faaliyetin
yapildig1 dénemler iki durumda da aynidir. Her ne kadar yillara yaygin insaat ve
onarim iglerinde kar ve zarar kati olarak isin bittigi yilda tespit ediliyorsa da nihai
olarak tespit edilen kazanc¢ kismen 6nceki yillarda elde edilmigtir. Clnku bu is ile
ilgili faaliyet 2001 yilindan itibaren devam etmistir. Onceki yillarda da bu isle ilgili
olarak hak edis bedeli alinmis ve giderler yapiimistir. Ancak sonugta ortaya cikan
kar'in bayuk kismi énceki yillarda yapilan faaliyetler sonucu olusmustur. Verilen
ornekte de gorulecegi Uzere, yillara yaygin insaat ve onarim isi 2005 ve 6nceki
yillarda baslamis ve 2006 ve sonraki yillarda bitmis ise 2005 ve dnceki yillara iligkin
kazanclar agisindan ayni durum ortaya ¢ikacaktir. Sonugta, 2005 ve dnceki yillarda
yapilan yillara yaygin insaat ve onarim igleri dolayisi ile ortaya ¢ikan kazanglar, isin
2006 ve sonraki donemlerde bitmesi nedeniyle digsuk oranda (yuzde 20)
vergilendiriimesine neden olacaktir. Bu durumda 2005 ve &nceki yillarda yillara
yaygin ingaat ve onarim isi yapmis ve 31.12.2005 tarihinde 6nce isi sona ermis olan
mukellefler agisindan adaletsizlik dogacaktir. CinkU yapilan isin icerigi ve dénemleri

ayni olmasina ragmen farkli oranlar Gizerinden vergi 6denmesi s6z konusu olacaktir.
3.2.2.1. Yurt Disi Yillara Yaygin ingaat Onarim Montaj islerinde Vergilendirme

Yillardir Glkemizin en énemli doéviz kazandirici sektdrleri arasinda yer alan
yurt digi muteahhitlik hizmetleri sektérl; dlkemizin yetismis insan guicl, teknik
birikimi, is deneyimi ve disiplini, cografi konumu, bdélge Ulkeleri ile siyasi ve kultirel
yakinhgi gibi avantajlarinin tam olarak kullanilmasi ve kamu kuruluglar ile 6zel
sektor arasindaki isbirligi neticesinde bugline kadar 65 llkede Ustlenilen yaklasik 84
milyar dolar tutarinda 3.500’Gn Uzerinde proje ile dinya mduteahhitlik hizmetleri

sektoriiniin  dnemli aktorleri arasinda yer almaktadir. Yurt digi miuteahhitlik
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hizmetleri, dogrudan hizmet ihracatini gergeklestirmenin yani sira, mal ve servis
ihrac eden bircok sektoriin de yeni pazarlar bulmasina da katkida bulunmaktadir®?.

Dunyamizdaki klresellesme; Ulkemizden de bircok firmamizin yurtdisina
acllmasina ve oralarda insaat taahhit isleri yapmasina olanak saglamistir. Bu
olusumda, Turkiye'de yapilan insaat taahhit islerinden saglanan kazanclar
Uzerinden alinan vergilerin yuksekligi ve asgari iscilik uygulamasi gibi maliyet artirici
unsurlarin etkisi 6nemli olmustur. Cesitli mal ve hizmet Uretimi ile dogrudan iliskisi ve
yodun isglcu kullanimiyla ekonomik ve sosyal yapi igerisinde “lokomotif sektor”
olma 6zelligi tasiyan muteahhitlik hizmetleri sektori, ¢imento, kum, tugla ve cam
sanayi gibi kendisine bagli 200’den fazla alt sektori harekete gecirmektedir. 2005
yilinda o6zellikle yurtdisinda 6nemli bir ivme yakalamistir. 2006 yilinda Ulkemiz
muteahhitlik firmalarinin yurtdiginda Ustlendigi yaklasik 15,9 milyar ABD Dolar’i
tutarindaki yeni projelere iligkin bdlgesel dagilima godsteren veriler tablo 12’de

duzenlenmistir.
TABLO 12: Yurt Disi Miteahhitlik Firmalarinin Bélgesel Dagilimi

Bdlge Oran (%)
Orta Dogu 39,00
Bagimsiz Devletler Toplulugu 41,00
Afrika 15,00
Avrupa 4,00
Asya 1,00

Kaynak: Yurt Digi Miteahhitlik, Miuhendislik ve Musavirlik Hizmetleri Koordinasyon Kurulu
“Yurtdisi Muteahhitlik Hizmetleri Sektori Hakkinda Genel Bilgiler”
http://www.dtm.gov.tr/dtmyurtdisimut ,(Erisim:2.11.2009).

S6z konusu olumlu egilimi guclendirebilmek ve 1994-2003 yillari arasi
uygulanan KVK. gecici md. 24’0 etkin ve kalici hale getirmek amaciyla vergi
mevzuatimizda 24.04.2003 tarihinde yayimlanan 4842 s.K ve sonrasinda yapilan
dizenlemeler ile yurtdisi montaj onarim islerinde vergisel avantaj niteligi tagiyan
diizenlemelere yer verilmistir?®*.

Ulkemizde de rekabet avantajini elde etmesinde destekleyici bir kanuni

dizenleme olarak yurt disi insaat,onarim, montaj ve teknik hizmetlere ait

23 Onur ELELE, “Yurt disi ingaat Onarim Montaj ve Teknik Hizmetlerden Elde Edilen Kazanglar”,
Yaklasim, S:177, Eylul 2007, s. 78.

2 sercen YURT, “Yurt Disi Ingaat Onarim Montaj Isleri ile Teknik Hizmetlerde Vergisel Avantajlar ve
Yararlanma Kosullari”, http://www.bilgininadresi.net,http://www.kobifinans.com.tr,
(Erisim:03.10.2008).
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aciklamalara yer verilmektedir.Yurt diginda yapilan insaat, onarim, montaj isleri ve
teknik hizmetlerle ilgili istisna uygulamasi, yurt digindan elde edilen kazancin sube
kazanci veya igtirak kazanci olmasina gore, iki farkh sekilde diuzenlenmigstir(KVK).
Yurt digl sube kazanclari istisnasiyla ilgili genel duzenleme yapiimistir(KVK.md.5/1-
g). Buna goére; “Kurumlarin yurt diginda bulunan ig yerleri veya daimi temsilcileri
araciligiyla elde ettikleri kurum kazanglari icin asagida sirali sartlari tagsimalidir.

¢ Bu kazancglarin, dogdugu ulke vergi kanunlari uyarinca en az yizde
15 oraninda gelir ve kurumlar vergisi benzeri toplam vergi yuku
tasimasi,

o Kazanglarin elde edildigi hesap dénemine iligskin yillik kurumlar
vergisi beyannamesinin verilmesi gereken tarihe kadar Turkiye'ye
transfer edilmis olmasi,

¢ Ana faaliyet konusu, finansal kiralama dahil finansman temini, sigorta
hizmetlerinin  sunulmasi veya menkul kiymet yatirrmi olan
kurumlarda, bu kazanglarin dogdugu tlke vergi kanunlari uyarinca
en az Turkiye’de uygulanan kurumlar vergisi oraninda gelir ve
kurumlar vergisi benzeri toplam vergi yuki tagimasi”

Yurt digi sube kazanclariyla ilgili, ingaat islerini de kapsayan genel istisna
prensibi boyle olmakla birlikte, yurt disi insaat kazanglariyla ilgili 6zel bir istisna
hikmiine yer verilmistir(KVK. md.5/1-h). Buna gére; “yurt disinda yapilan insaat,
onarim, montaj isleri ile teknik hizmetlerden saglanarak Turkiye’de genel sonug
hesaplarina intikal ettirilen kazanglar” kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Ancak,
yurt disindaki insaat, onarim, monta;j isleri ve teknik hizmetlerin yapilabilmesi igin
ilgili Glke mevzuatina gore kurulan sirketin ana sdzlesmesinde, insaat, onarim,
monta;j isleri ve teknik hizmetlerin yapilmasi icin kuruldugunun belirtiimesi ve fiilen
bu amag¢ disinda faaliyetinin bulunmamasi sarttir. Bu sartlari tasimayan veya bagka
faaliyet konulariyla da ugrasan sirketlerin bu kapsamda degerlendiriimesi mimkin
bulunmamaktadir®®.

Yurt disi istirak kazanglariyla ilgili genel nitelikteki istisna sartlar goyledir;
(KVK. md.5/1-b); “Kanuni ve is merkezi Turkiye’de bulunmayan anonim ve limitet
sirket niteligindeki sirketlerin sermayesine istirak eden kurumlarin, bu istiraklerinden

elde ettikleri asagidaki sartlari tagiyan igtirak kazanglari asagida siralandigi gibidir;

25 Zzeki GUNDUZ, “Yurt Disi insaat, Onarim, Montaj ve Teknik Hizmetlerden Saglanan Kazanglarla
ilgili 1 Seri Numarali Kurumlar Vergisi Genel Tebligi'nde Yapilan Agiklamalar”,
http://www.vergiportali.com, ( Erisim:11.04.2007).
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e lstirak payini elinde tutan sirketin, yurt disi istirakin ddenmis
sermayesinin en az ytzde 10’una sahip olmasi,

e Kazancin elde edildidi tarih itibariyle istirak payinin kesintisiz olarak
en az bir yil sureyle elde tutulmasi (Righan hakki kullaniimak
suretiyle veya yurt disi istirakin i¢ kaynaklarindan yapilan sermaye
artinmlari nedeniyle elde edilen istirak paylari igin sahip olunan eski
istirak paylarinin elde edilme tarihi esas alinir.),

e Yurt disi istirak kazancinin kar payi dagitimina kaynak olan kazanglar
Uzerinden o6denen vergiler dahil istirak edilen kurumun faaliyette
bulundugu Ulke vergi kanunlari uyarinca en az yuzde 15 oraninda
gelir ve kurumlar vergisi toplam vergi yuku tagimasi; istirak edilen
sirketin esas faaliyet konusunun, finansal kiralama dahil finansman
temini veya sigorta hizmetlerinin sunulmasi ya da menkul kiymet
yatinmi olmasi durumunda, istirak edilen kurumun faaliyette
bulundugu Ulke vergi kanunlari uyarinca en az Turkiye’de uygulanan
kurumlar vergisi oraninda gelir ve kurumlar vergisi benzeri toplam
vergi yiku tasimasi,

e lstirak kazancinin, elde edildigi hesap doénemine iliskin kurumlar
vergisi beyannamesinin verilmesi gereken tarihe kadar Turkiye'ye
transfer edilmesi.”sekliyle belirtilen diizenleme mevcuttur.

Yurt digi igtirak gelirleriyle ilgili, insaat kazanclarini da kapsayan genel istisna
prensibi boyle olmakla birlikte, yurt disi insaat kazanclariyla ilgili 6zel bir istisna
hikmi getirilmistir(KVK. md.5/1-b-4). Buna gore; yurt disindaki insaat, onarim,
montaj isleri ve teknik hizmetlerin yapilabilmesi igin ilgili Glke mevzuatina gére ayri
bir sirket kurulmasinin zorunlu oldugu durumlarda, 6zel amag igin kuruldugunun ana
sOzlesmelerinde belirtiimesi ve filen bu amag disinda faaliyetinin bulunmamasi
sartiyla, s6z konusu sirketlere istirak edilmesinden elde edilen kazanglar i¢in bu
bentte belirtilen sartlar aranmaz. Buna gore; yurt digi kurum veya ortakliklara igtirak
yoluyla, yurt disindan elde edilen insaat, onarma, montaj ve teknik hizmet
kazanglari, istisna uygulamasi acisindan &ncelikle bu 6zel hikme gbre
degerlendirilecek, eger sartlar saglanmiyor ise bu durumda genel istisna sartlarina
bakilacaktir. Bu sartlarin da saglanamamasi halinde, s6z konusu kazanglar yurt

icinde kurumlar vergisi matrahina dahil edilecektir®.

236 Ayhan TAN, “Yurt Disi ingaat Onarim Montaj ve Teknik Hizmet Kazang istisnas!”,
http://www.gunlukbetik.com.tr ,(Erigsim:31.07.2007).
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Yurt disinda édenen vergilerin mahsubu agisindan bakildiginda, insaat
isleriyle ve/veya diger islerle istigal eden yabanci kurumlardan elde edilen igtirak
kazanclari, mukelleflerin bunlara tasarruf ettikleri tarihlerde (yabanci kurumun
belirledigi kar dagitim tarihinde) Turkiye'deki genel netice hesaplarina intikal
ettirilmesi ve eger istisna sartlari saglanamiyor ise Turkiye’de kurumlar vergisi
matrahina dahil ediimesi gerekmektedir. istisna sartlarini tasimadigindan hareketle
Turkiye’de vergiye tabi olan s6z konusu kazanglar Gzerinden mahallinde 6denen
vergiler, belli sartlar ve sinirlar dahilinde Turkiye'de hesaplanan vergiden mahsup
edilebilmektedir. Kazan¢ yetersizligi, zarar vd. nedenlerle mahsup edilemeyen
vergilerin ise izleyen Uglncl hesap donemi sonuna kadar kullanilabilmesi mimkin
bulunmaktadir. Mahsup islemleriyle ilgili dizenlemeler kanunda(KVK.md.33/1-9b)
yer almakta olup, konuyla ilgili ayrintili agiklamalara ayrica teblig ile yer verilmigtir.
Buna go6re; miukelleflerin, mahsup islemleriyle ilgili uygulama yapmadan &nce
Teblig’'e gore hareket etmeleri, Turkiye’de mahsup edilebilecek azami mahsup
sinirina dikkat etmeleri, mahsuba konu mahallinde 6denen vergileri Tebligdeki
dizenlemelere uygun olarak belgelemeleri ve varsa ilgili Glke ile yapilmis olan gifte
vergilemeyi 6nleme Anlasmasi hidkumlerini de ayrica géz 6nunde bulundurmalari
gerekmektedir (KVK.Teblig no:1). Yurt digi ingaat isleriyle ilgili olusan zararlarin, yurt
icinde hesaplanan kurumlar vergisi matrahindan indirimi hususunda zarar mahsubu
ile ilgili yapilan dizenleme soyledir(KVK. md.9/b); “Turkiye’de kurumlar vergisinden
istisna edilen kazanclarla ilgili olanlar haric olmak Uzere, bes yildan fazla
nakledilmemek sartiyla yurt disi faaliyetten dogan zararlar;

e Faaliyette bulunulan Ulkenin vergi kanunlarina gére beyan edilen
vergi matrahlarinin zarar dahil, her yil o llke mevzuatina gore
denetim yetkisi verilen kuruluslarca rapora baglanmasi,

o Bu raporun asli ile tercime edilmis bir érneginin Turkiye’deki ilgili
vergi dairesine ibrazi halinde indirim konusu yapilir.”

Yurtdigi  zararlarin  mahsubuyla ilgili  yapilan  dlzenleme ise
soyledir(KVK.Tebli§ no:1/9-1); “Kurumlarin yurt disi faaliyetlerinden zarar dogmasi
halinde, maddede belirtilen kosullar dahilinde yurt disi zararlarin kurum kazancindan
indirilebilmesi mUmkin bulunmaktadir. Ancak, kazanglarn Turkiye’de kurumlar
vergisinden istisna edilen faaliyetlere iliskin yurt disi zararlarin mahsup imkani
yoktur. Buna gdére; “Yurt disi ingaat ve onarim islerinden elde edilen kazanglar
Tarkiye’de kurumlar vergisinden istisna edilmis oldugundan, bu faaliyetlerden zarar

dogmasi halinde, bu zararlar diger faaliyetlerden elde edilen kazanglardan indirim
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konusu yapilamaz(KVK. md.5/h). Tarkiye'de indirim konusu vyapilan yurt disi
zararlarin ilgili Glkede mahsup edilmesi veya gider yazilmasi halinde, Turkiye'de
beyannameye dahil edilecek yurt disi kazang, mahsup ya da gider yazilimadan
onceki tutar olacaktir.” Kurumlar Vergisi Tebliginde, yurt disi ingaat ve onarim
islerinden elde edilen kazanglar istisna kapsaminda degerlendirildiginden, bu
faaliyetlerden zarar dogmasi halinde, bu zararlarin diger faaliyetlerden indirim
konusu yapilamayacagi belirtiimektedir. Yurt disinda ayri bir sirket kurulmasi ve bu
sirket blnyesinde gerceklestirilen insaat ve onarim faaliyetleri sonucu zarar
olusmasi halinde, s6z konusu zararlarin yurt icinde indirim konusu yapilmasi da
pratikte mimkin degildir.Clnkl bu istisna, yurt disindaki sirketin temettli dagittigi
durumda uygulanan bir istisna olup, ayri tlzel kisiligi olan bu sirket ve ortakliklarin
zararlarini Turkiye’deki sirkete intikal ettirmeleri mUmkian degildir. Bu durum sadece
yurtdisindaki sirketin iflasi veya tasfiyesi durumunda karsilasilabilecek bir durum
olup, buradan kaynaklanan zararlarin Turkiye'de gider yazilmasi konusunda bir
tereddiit yoktur®’.

Yurt digi insaat, onarim, montaj islerinden elde edilen kazancin ilgili
ulkede vergilendiriimesinde yerel mevzuatin yani sira uluslararasi vergi
anlagsmalarinda yer alan hikimler uygulanacaktir. Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmalari uyarinca “igyeri” terimi, bir tacirin iginin tamamen veya kismen
yurataldagu ise iliskin sabit yer olarak tanimlanmakta ve vergilendirme séz konusu
tanim kapsaminda gergeklestiriimektedir. llgili anlasmalarda belirtilen siireleri
asmamak sartiyla kurulan yapilanmalar ise isyeri olarak degerlendiriimediginden ilgili
Ulkede vergilendiriimeye tabi tutulmamaktadir. Bir tir muafiyet hikmid tasiyan
dizenleme 1si1ginda insaat faaliyetlerinde isyeri tespit sureleri 12 ile 45 ay arasinda
degismektedir. Bu dogrultuda, her Ulke icin ilgili cifte vergilendirmeyi O6nleme
anlasmasinda isyeri tanimina iliskin belirtilen sireler asilmamak kaydiyla insaat,
onarim ve montaj faaliyetlerinden elde edilen kazanclar ilgili Glke mevzuati uyarinca

vergilendiriimemektedir®.

3.2.2.2. Konsorsiyum ve ig Ortakligi Ayriminda ingaat islerinin Vergisel Boyutu

Dinya ticaretinin uluslararasi boyut kazanmasi rekabetin artmasi ile bayuk

hacimli iglerin tek bir sirket veya tek bir kisi tarafindan gergeklestirimesi daha da gu¢

%" Adem KEFELIOGLU, “Yurt Disinda Yapilan insaat, Onarim Montaj Isleri ve Teknik Hizmetlerle ilgili
Istisna Uygulamas!”, E-Yaklagim, S:52, Kasim 2007.
28 ELELE, a.g.m, Eyliil 2007, s. 83.
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hale gelmistir. Ozellikle insaat sektériinde yapilacak yatirnmlar sirket birlesmelerini
daha kaginilmaz kilmaktadir. Ortaya ¢ikan bu gereksinim beraberinde gerek ulusal
gerek uluslararasi alanda sirket evlilikleri veya sirket gruplasmalari dogurmakta ve
hukuki yapi arz ederek gelismektedir. Ortaklik halindeki girisimler is ortakhigi ve
konsorsiyum olarak iki sekilde olusmaktadir. Hak ve sorumluluklari ile isin batinana
Ustlenen ve taahhidin yerine gelmesinde Uyeleri ile mistereken ve miteselsilen
sorumlu olan ortaklik “is ortakligidir’. is ortakh@i, vergi hukuku agisindan bagimsiz
bir Unite sayilmakta, defter tutma, vergi miukellefiyeti ve tevkifat sorumlulugu
acisindan ortaklarindan tamamen ayri degerlendiriimektedir. Bu sistemde, ortaklar
isin tamamini beraberce Ustlenmekte, is ortakligi adina miukellefiyet tesis
ettiriimekte, miisterek bir defter tutulmaktadir. Ozel hukuk acisindan is ortakhgi; ayri
bir kisiligi ile ticaret unvani bulunmayan ve ticaret siciline kaydedilmeyen bir
kurulustur.?°.

Diger yandan, hak ve sorumluluklari ayrilarak isin kendi uzmanliklari ile ilgili
boliminlu yapmak Uzere bir araya gelen uyelerin olusturdugu ortaklik ise
konsorsiyumdur. “Konsorsiyum, iki veya daha ¢ok gercek ya da tlzel kisiden her
birinin, belli bir isi yapmak amaci ile ortaklasa taahhit etmis olduklari isin bir
bolimunun yerine getirilmesinin  sorumlulugunu digerlerinden bagimsiz olarak
yiiklenmek suretiyle katkilarini birlestirmeleridir?*°. denilerek konsorsiyum’un tanimi
yapilmigtir. Konsorsiyum, is ortakligin da oldugu gibi buyldk hacimli iglerin
yapilabilmesi  ihtiyacindan  dogmustur.  Ancak, konsorsiyum, taraflarin
sorumluluklarinin ~ sinirh - olmasi  nedeniyle daha c¢ok tercih edilmektedir.
Konsorsiyumun taraflarinin mutlaka tesebbls olmasi gerekmemekte, gergek kisiler
de konsorsiyum ortagl olabilmektedirler. Konsorsiyumda kazang elde etme amaci
sart kosulmamis, amacin iktisadi nitelikte olmasi yeterli gértilmektedir. Dolayisiyla,
ortaklarinin tacir olmalari da gerekli gérilmemistir. Konsorsiyumu olusturan sirket ya
da gercek kisilerin tstlenmis olduklari isi gergeklestirmek igin yaptiklari s6zlesme adi
sirket niteligindedir. Hedeflenen amaca ve konusuna gore farkli tirde konsorsiyum
kurulabilmektedir. Ornegin, emisyon konsorsiyumlari, aracilik konsorsiyumlari, kredi
konsorsiyumlari, yapi konsorsiyumlari, oy konsorsiyumlari ve iyilestirme
konsorsiyumlari sayilabilir. Konsorsiyum ve is ortakli§i gegici nitelikleri, adi sirket
niteliginde olmalari gibi 6zellikleri nedeniyle birbirine cok benzemektedir. Bu hususta

Yargitay’in bir kararinda is ortakhidr ve konsorsiyum ayni anlamda kullaniimistir.

239 Celal TOZAN, “Konsorsiyumlarin ihale ile Ustlendikleri islerin Tescili ve Asgari Iscilik Tespiti”,
Yakla§|_m, S:136, Nisa_n 2004,_3. 93.
240 G. TEKINALP, U. TEKINALP, is Ortakhgi, Karayalgin’a Armagan, Ankara, 1988, s.162.
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Ancak is ortakigi ve konsorsiyum farkl kurumlar olarak islev gésterirler. Is
ortakliginda sirketin bor¢larindan dolayi ortaklar tgtinci kisilere karsi miustereken ve
muteselsilen sorumlu iken, konsorsiyumda her ortak isin kendi taahh(t etmis oldugu
kismindan sorumlu olmaktadir. is ortakiginda kar gayesi mutlak iken,
konsorsiyumda iktisadi gaye yeterli goérlilmektedir. Konsorsiyum genellikle bir
organizasyona ihtiya¢g duyulmamasi nedeniyle sermayeye dayali is ortakligindan
ayrilirken, salt sézlesmeye dayall is ortakligina yaklasmaktadir. is ortakh@: ile
konsorsiyum  arasindaki temel fark ortaklarin  sorumlulugunun niteligi
bakimindandir®*’.

Konsorsiyum iligkisinde, pilot firmayi birinci muteahhit, diger firmalar ise,
birinci muteahhit dizeyine cikariimis taseronlar olarak nitelendirmek mumkudndur.
Konsorsiyumun olusumu ile idare normalinde taseronlarla ¢alisacak olan firmalari da
sorumlu kilmak, pilot firma ise, taserona yapacagi 6demeler nedeniyle ikinci kez
vergi tevkifatl yapmaktan kurtulmak suretiyle avantaj saglamaktadir®*.

is ortakhiginin kurumlar vergisi miikellefi olabilmesi mikelleflerin tercihine
birakilmistir. istenmesi halinde kurumlar vergisi miikellefiyeti tesis ettirilebilir. Aksi
halde adi ortaklik olarak muikellefiyet tesisi gerekmektedir. Bu durumda adi
ortakhkta; TTK'na gore degil, BK' nun da duzenlenmig sekliyle, kurulugu icin yazil
bir anlagsmaya gerek duyulmamaktadir. Ancak, uygulamada gerek ortaklar
arasindaki iligkileri dizenlemek, gerek is yapilan Uglnci sahislarca istendiginden
yazili bir anlagmayl 6ngérmektedir. Ayrica, adi ortakhdin tuzel Kkisiligi de
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kurumlar vergisi muikellefiyeti olmayip, sadece KDV
ve muhtasar beyanname acgisindan mukellefiyet tesisi gerekmektedir. Adi ortaklar
gelir vergisi mukellefidir. Diger yandan, konsorsiyumlar kurumlar vergisi mukellefi
olmayip, her ortak belli bir isin bir bolimini Gstlenmek zere kurulurlar. Dolayisiyla,
her bir ortak dogacak kar veya zarari, hisseleri oraninda kendi hesaplarina dahil
ederek isin bitimini beklemeden her yil beyan etmek durumundadirlar®®®.

Turkiye’de kurulan bir ortakli§in is ortaklidi olarak kabul edilebilmesi i¢in esas
itibariyle ortaklardan en az birisinin kurumlar vergisi mukellefi olmasi ve yapilan isin
birden fazla takvim yilina yaygin; insaat, onarma, montaj ve teknik hizmetler olmasi
ve is ortakligi ile isveren arasinda bir taahhit s6zlesmesinin olmasi gereklidir. Bu

hususta, Turkiye’de kurulan ortaklik igin vergi dairesinden is ortakligi seklinde

21 Omer KORKUT, “Tirk Hukukunda Konsorsiyum”, Yaklagim, S:171, Mart 2007, ss. 32-38.

22 Ercan ALPTURK, “is Ortakliklari Ve Konsorsiyumlar”, E-Yaklagim, S:31, Subat 2006.

23 Hakki KOCAK, “Kurumlar Vergisi Uygulamasinda Ozellik Arz Eden Hususlar’, Vergi Diinyasi,
S:337, Eyliil 2009, s. 98.
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mukellefiyet tesis edilmesine yonelik bir talep olmamasi halinde ortakliga BK’'nun adi
ortakhk hukumleri uygulanmasi s6z konusudur(KVK.mukerrer md.6). Bdyle bir
dizenleme konsorsiyumlar i¢in yapilmamistir. Dolayisiyla, KVK’da konsorsiyumlarin
kurumlar  vergisi mukellefi olacagi yénunde herhangi bir duzenleme
bulunmamaktadir. Ayni sekilde konsorsiyumlarda ortakligi olusturan ortaklarin
hukuki statiisi ile ilgili olarak da herhangi bir diizenleme yer almamaktadir®**.

Kanun hidkminden hareketle, is ortakhdinin kurumlar vergisi miukellefi

sayilabilmesi icin tasimasi gereken unsurlar asagidaki gibi siralanabilir®*®;

e Ortaklardan en az birisinin kurumlar vergisi mikellefi olmasi,

e Ortakligin belli bir isi sonuclandirmak Uzere yazili bir sozlesmeyle
kurulmasi,

o s ortakligi konusunun belli bir is olmasi,

o Birlikte yapilacak olan isin belli bir sire iginde gerceklestiriimesinin
ongorilmesi,

e s ortakligi ile isveren arasinda bir yiiklenim sézlesmesinin olmasi,

o Taraflarin, miustereken yuklenilen isin belli bir veya birden fazla
béliminden degil, tamamindan isverene karsi sorumlu olmalari,

e lsin bitiminde kazancin paylasiimasi,

e Birlikte yapilmasi 6ngoérulen ve mustereken yUklenilen isin bitimi ve
VUK’'da belirtilen miukellefiyetle ilgili 6devlerin tamaminin yerine
getirilmesiyle mukellefiyetin sona ermesi.

is ortakh@i, devamlilik goésteren ve ayni nitelikte olan is veya isler icin degil,

belirli bir sirede bitecek bir is igin kurulacak ve tam mukellefiyeti gerekli kilacaktir.
Yukarida sayilan unsurlari tagsimak kaydiyla, is ortakliklari her tarli is igin
kurulabilecektir. Birlikte yapilmasi 6ngérilen ve mistereken taahht edilen igin bitimi
ve VUK’ da belirtilen mukellefiyetle ilgili ddevlerin tamaminin yerine getiriimesi ile
mukellefiyet sona ermektedir. Yukaridaki unsurlar dikkate alindiginda, konsorsiyum
seklinde olusan tesekkdller is ortaklidi disinda kalmaktadirlar.

is ortakligi, devamlilik arz eden ve ayni nitelikte olan is veya isler igin

olamayacagindan, belirli bir stirede bitecek bir is icin kurulup ve tam miukellefiyete
tabi olacaktir. Ornegin, “F” bankasina mali misavirlik yapmak Uzere is ortakhg
kurulmasi mimkin degildir. Ancak ayni bankaya yillara yaygin bir insaat isini

taahhit etmek Uzere is ortakh§i kurulabilecektir. Belli bir is igin kurulan is

244 | event BASAK, "Is Ortakligi ve Konsorsiyumlarda Ortakli§i ve Konsorsiyumu Olusturan Kurumlarin

Tamami Yabanci Kurum veya Kurulug Olabilir Mi?”, E-Yaklagim, S:31, Subat 2006.
5 KOGAK, a.g.m., s. 101.
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ortakliginda igverenin birden fazla olmasi, is ortakhdinin da birden fazla olmasini
gerektirmez. Ancak bir igsverene karsi birden fazla isin, yukarida tanimi yapilan is
ortakligi cercevesinde taahhlt edilmesi halinde, her is, ayri bir is ortakhdinin
kurulmasini gerektirecektir. is ortakhginin sona ermesinden sonra, ortaklik adina
tarh olunacak vergi ve cezalar muteselsilen ortaklardan aranacaktir. Cunku ortaklar
belli bir isin birlikte yapilmasini miistereken taahhiit etmislerdir. iki isverene karsin
tek bir is ortakhigl sz konusu olabilmektedir. Ornegin, DSIi Genel Mudirligi ile
TEDAS birlikte ihaleye cikardiklari bir baraj insaati icin tek bir is ortakhd séz
konusudur. isverenin birden fazla olmasi (belli bir is dolayisiyla) is ortakhiginin da
birden fazla olmasini gerektirmez. Diger yandan DSi Genel Miidirligi’niin ihaleye
cikardig iki baraj insaati dolayisiyla iki ayri is ortakliginin kurulmasi zorunludur?*.

Konsorsiyumlar incelendiginde, her ortagin isin belli bir bolimundn yapimini
taahh(t ettigi, her ortagin yapacagi isin taahhit sézlesmesinde acikga belirtildigi
ancak taahhit s6zlesmesinde belirtiimemekle beraber, ortaklarin kendi aralarinda
yapacaklari sozlesmeler ile her bir ortagin yuklenecegi isin belirlenmesi, igveren
idarece de bu s6zlesmenin kabull halinde is ortakligi s6z konusu olmayacaktir(KVK.
Teblig no:31). Bu tur ortakliklar konsorsiyum olacaktir. Dolayisiyla,ihale makami
tarafindan ihale edilen isin bitind i¢inde birbirinden ayrilabilen islerin bulunmasi
halinde, bu tip isler konsorsiyum seklinde yapilabilir. Birbirinden ayrilmasi mimkudn
olmayan islerde de konsorsiyumdan bahsedilmesi miimkiin degildir*’.

is ortakligi amaciyla olusturulan adi ortaklik sekliyle taahhiit eden yabanci
kurumlarin durumu ele alindiginda, isin devam ettigi yillara ait kurumlar vergisi
beyannamelerini slresinde ilgili vergi dairesine vermeleri gerekmektedir. Verilecek
beyannamelerde s6z konusu isin GVK. md.42 kapsamina giren yillara yaygin insaat
ve onarma isi oldugu ve henlz devam ettigi bu nedenle GVK’'nin anilan hikmi
uyarinca bu isten dolay! kar veya zarar beyaninda bulunmadigi belirtilecektir. Diger
yandan, beyanname verme miukellefiyeti, her mukellef icin getiriimis
bulunmaktadir(GVK.md.85). Bu nedenle adi gegen firmanin ortaklarinin dar
mukellefiyete tabi bulunmasi durumu degistirmeyecektir. Adi ortakliklar bilindigi
Uzere kurumlar vergisi mukellefi degildir. Adi ortakhkta ortakh@i olusturan ortaklarin
gercek kisi olmasi durumunda gercek kisi ortaklar gelir vergisi, kurum statlsine
sahip kigiler olmasi halinde ise ortaklar kurumlar vergisi mukellefidir. Dolayisiyla, adi

ortakhkta kurum statisundeki her ortagin yapilan ig igin ayri ayri kurumlar vergisi

% Mahmut COLAK, “ihaleli islerin Is Ortakliklari ile Konsorsiyum Seklinde Ustlenilmesinin Sosyal
Sigortalar Mevzuati Agisindan Irdelenmesi”, Yaklagim, S:136, Nisan 2004, s.76.
247 ALPTURK, a.g.m., Subat 2006.
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beyannamesi vermesi gereklidir. Yapilan is yillara yaygin ingaat ve onarim isi oldugu
icin kar ve zarar kesin olarak belirlenene kadar kurumlar vergisi 6édenmesi s6z
konusu olmayacaktir. Ancak, kurumlar vergisi 6denmese bile beyannamenin bos
olarak verilmesi gereklidir®*®.

Konsorsiyumu olusturan herhangi bir kurumun kanuni ve is merkezi yurt
disinda ise bu kurum Turkiye’de elde etti§i kazang ve iratlardan o6tiuri dar
mukellefiyet esasinda; kanuni veya is merkezi Turkiye’de ise tam miukellefiyet
esasinda vergilendirilmelidir. Konsorsiyumlar gergek Kisilerce olusturulabilecegi gibi
tizel kisilerce de konsorsiyum seklinde o&rgutlenilebilir. Konsorsiyumu olusturan
kuruluslar KVK. md.1 hikmu dahilinde kurumlar vergisi mukellefi olabilecegi gibi
herhangi bir miikellefiyetinin bulunmasina da gerek bulunmamaktadir®*®.

Diger yandan, dar mukellefiyete tabi kurumlarin Tlrkiye'de olusturulan bir
konsorsiyuma katiimasi ve Turkiye'deki faaliyetlerinde yardimci olmasi amaciyla bu
sirketin Turkiye’de mukim bir firma ile daimi temsilcilik s6zlesmesi imzalamasi
halinde yabanci kurumun daimi temsilcisi olan kurum veya kurulus yabanci firmanin
konsorsiyumdan elde ettigi ticari kazanci yillik beyanname ile ve daimi temsilci sifati
olarak beyan etmek zorundadir. Ayrica, daimi temsilcinin Tlrkiye'de elde ettigi
kazancg ve iratlardan 6tiru tam mukellefiyete tabi kurum olarak kendi kazanci igin
kurumlar vergisi beyannamesi vermesinin gerektigi tabiidir. Ornegin, Japonya'da
mukim olan ve bu nedenle de Turkiye’de elde ettigi kazang ve iratlardan 6tirl dar
mukellefiyet esasinda vergilendirilecek olan yabanci kurumun konsorsiyum dahilinde
Tarkiye’de bir isyerinin bulunmasi ve bu isyerine kurumun merkezi tarafindan bir
kisinin mudur, genel mudir veya bu sifatta herhangi bir kisiyi gdrevlendirmesi
halinde bu kisiler de yabanci kurum namina yillik beyanname verebileceklerdir®®.

Tuarkiye’de kurulan bir ortakh@in is ortaklhigi olabilmesi icin ortakligi olusturan
sahislardan bir tanesinin kurumlar vergisi muikellefi olmasi zorunludur. Ancak,
kurumlar vergisi mikellefi olan kurumun yabanci veya yerli bir kurum olmasi dnem
arz etmeyecektir. Bu nedenle, Turkiye’de yapilan isin, birden fazla takvim yilina
yaygin; insaat, onarma, montaj ve teknik hizmetler olmasi halinde bu isin tamaminin
yabanci kurumlar (ortakliklar) tarafindan taahhiit ediimesi mimkindir. is ortakhg

blnyesinde taahhit edilen faaliyet insaat isi oldujundan ve bu is Turkiye'de

248 MB, 20.11.1985 tarih ve 24407-30-57 saylll Mukteza, (Sukri KIZILOT,Danigtay Kararlan ve
Ozelgeler (Muktezalar), Yaklasim Yayinlari, Cilt: 1, Ankara, 1994, s. 1510 ).

29 BASAK, a.g.m.

250 MB, istanbul Defterdarhigr, 01.05.1992 tarih ve KVK-110012-1-1344-9091 sayili Mukteza,(Kurumlar
Vergisi Muktezalari (1981-1997), istanbul Maliye Vakfi Yayinlari, yayin No:3, istanbul, 1997,ss.
183,184).
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yapilacagindan ortakhgin is merkezi Turkiye’de bulunacaktir. Bu durumda ise, is
ortakhdi icin tam mukellefiyete tabi kurum olarak kurumlar vergisi mukellefiyeti tesis
edilmesi gereklidir. is ortakhiginin aksine konsorsiyumlar taahhiit isi disinda sosyal
ve kultirel bir takim projelerin gergeklestiriimesi amaciyla kurulabilen bir ortaklik
turdddr. Gerek is ortakliginda gerek konsorsiyumlarda ¢ok ortakl bir girisim séz
konusudur. Ancak, konsorsiyumlar kar elde amaci disinda da kurulabilmektedir.
Tuarkiye’de belirli bir projenin gerceklestiriimesi amaciyla tamami yabanci kurum
velveya kuruluglardan olusacak bir konsorsiyum kurulmasi mumkinddr.
Konsorsiyuma dahil yabanci kurumlarin vergilendiriimesi halinde ise her kurum
hukuki statist itibariyle kurumlar vergisine tabi olacaktir. Kanuni ve is
merkezlerinden her ikisinin de yurt digsinda bulunmasi halinde ise dar mukellefiyet
esasinda kurumlar vergisine tabi olacaktir®®'.

Sigortali calistiriimasi gereken ihaleli isin konsorsiyum seklinde Ustlenilmesi
halinde; yUklenicilerin her birine ayri bir hak edis ddenmesi ve bu Ustleniciler
tarafindan idareye ayri ayri teminat verilmis ise, konsorsiyum olusturan her bir
Ustlenici, 6rnedi kurumca hazirlanan “igyeri bildirgesini” ve eklerini iki nisha
dizenleyip en ge¢ sigortali calistirmaya baslandi§i tarihte igyeri cevresinde olan
Uniteye vermek zorundadirlar. Ancak, konsorsiyum seklinde uUstlenilen ihaleli is
dolayisiyla, konsorsiyumu olusturan Ustlenicilerden, harigten is¢i c¢alistirmaksizin
mevcut olan daimi igyeri iscileri ile veya hi¢ is¢i ¢alistirmaksizin Bag-Kur sigortalisi
sirket ortaklarinin galismasi ile isi ifa edelerin ise kurum’a isyeri bildirgesi vermesine
gerek bulunmamaktadir. Diger yandan dstlenici, hi¢ sigortali c¢alistirmadan
piyasadan malzeme temini ile ihaleli isin, Gzerine disen kismini ifa etmis ise bu
durumda da bu Ustlenicinin kurum’a isyeri bildirgesi vermesine gerek bulunmadigi

gibi baska bir (kurum’a karsi) yukiimliligii de bulunmayacaktir?®.

3.2.3. Katma Deger Vergisi Kanunu Yoniinden Vergilendirme Esaslari

insaat taahht isleri nedeniyle kendilerine hak edis édenen, dolayisiyla ticari
kazang elde eden miteahhitler KDV’ nin mukellefidir. Kat karsili§i insaat isleriyle
ilgili vergi mevzuati 6zellikle KDV uygulamasi acgisindan 6zellik arz etmektedir.
KDVK'da kat karsihgl insaat islerini buitinlyle ele alan bir madde

dizenlenmemigtir. Ancak, kat kargiligi ingaat iglerinde konuyla baglantili VUK ile

1 BASAK, a.g.m.
22 KARAKAS, a.g.m., Adustos 2004, s. 57.
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KDVK’ nun dolayli maddeleri bulunmaktadir. Uygulamada vergisel islemler, bu
maddeler ¢ercevesinde ve yorum edimiyle ¢ézimlenmektedir. Kat karsiligi insaat
islerinin karmasik yapisinin neden oldugu sorunlari gidermeye yonelik kapsayici ya
da olaya 6zgulenmis hukumler mevcut olmadidindan, bu konuda verilmis yargi
kararlari ve mukteza sayisi da artmaktadir. Bu kararlarin timunin anlam duzeyleri
birbirleriyle bagdasir nitelikte olmayip, her birinin anlam igerikleri fakli olabilmekte ya
da bitinsellik olusturmus olarak oy birligiyle degil, oy ¢okluguyla alinan kararlardan

olusmaktadir®?.

3.2.3.1. Kat Karsihigi insaat islerinde Katma Deger Vergisi Miikellefiyeti Ve
Vergiyi Doguran Olay

Vergi idaresi, kat karsiligi insaat islerinde KDV uygulamasi ile ilgili gérisuna
belirlemistirtKDVK Genel Teblig no.30). Teblig'de yapilan agiklamalara gore, kat
karsiligi insaat iglerinde iki ayrn teslim vardir: Birincisi, arsa sahibi tarafindan
muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak
Uzere arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir.

Arsanin bir iktisadi isletmenin aktifine kayith olmasi ya da arsa sahibinin arsa
alim-satimini surekli bir faaliyet olarak sirdirmesi halinde, konut veya igyeri karsiligi
muteahhide yapilan arsa teslimi KDV’ne tabi olacaktir. Arsa sahibinin gergek usulde
vergi mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi bir faaliyet olarak arsasini konut
ya da igyeri karsihginda muteahhide teslimi ise KDV’nin konusuna girmemektedir.
Muteahhitler tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan konut ve isyeri
teslimleri KDV’ne tabidir. Konu ile ilgili olarak verilen bazi muktezalarin 6zetleri
asagida yer almaktadir®®*:

“Arsa sahibine yapilan isyeri ve konut teslimleri ile ilgili olarak dizenlenecek
faturada emsal bedel (izerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.”

“Kooperatifin kat karsiligi yaptidi insaatlarda arsa sahibine konut teslimlerine
iliskin diizenlenecek faturalarda emsal bedelinin esas alinmasi gerekmektedir.”

“Muteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan bagimsiz birim teslimlerinde
emsal bedel lzerinden KDV uygulanacaktir. Arsa sahibi tarafindan yapilan arsa
teslimi de mditeahhit tarafindan kendilerine birakilan badimsiz birimlerin karsiligi

oldugundan, prensip olarak bagimsiz birimlerin emsal degerinin esas alinarak arsa

%3 SEN, a.g.m., Haziran 2009, s. 112.
24 ARAS, a.g.m., s. 72.
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faturasinin dizenlenmesi mimkindur. Ancak her iki teslimde de islem bedelinin
emsaline goére agikgca dusuklik gdstermesi halinde islem vyapilacadi tabiidir.”
seklindedir (KDVK md.27/3).

Goruldugu Gzere bu noktada, kat karsilidi ingaat isleriyle ilgili olarak yapilan
s6zlesmenin niteligi 6nem kazanmaktadir. Daha ¢ok kabul edilen, kat karsiligi insaat
isleriyle ilgili s6zlesmenin trampa akdi niteliinde olup; arsa sahibinin arsasinin
tamamini veya muayyen bir bolimini miteahhide devri karsiiginda miteahhidin bir
eser meydana getirmeyi taahh(t ettigi iki tarafa borg ylkleyen bir s6zlesme oldugu
nedeniyle burada iki farkli teslim s6z konusudur. Birincisi, arsa sahibinin
yukimluligi olan muiteahhide arsayr devretme yukimltlagu; ikincisi ise
muteahhidin yukimlGliga olan arsaya karsilik olarak arsa sahibine kat teslim

yukimliltgidir. Buna karsin bazi yargi kararlarinda®®

ifade edilen gorus ise, kat
karsiigi insaat isleriyle ilgili s6zlesmenin trampa akdi olmadigi gortsudir. Bu
anlamda: “kat karsilidi insaat isleriyle ilgili yapilan sézlesmede arsa sahiplerinin
malkiyeti ingsaat sonunda miusterek milkiyete ddniseceginden so6zlesmenin
trampa sayllamayacagi, trampada milbadele edilen mallarin niteliklerinde bir
degisiklik olmayacag! ve taraflar arasinda yapilan sézlesmenin birgok hukuki islem
iceren ve arsanin degerlendiriimesine yonelik kendine 6zgl bir islem oldugu”
konusunda birlesirler. Dolayisiyla, kat karsiligi ingaat isleriyle ilgili olarak yapilan
s6zlesmenin trampa niteliginde olmadigini savundugundan hareketle Danistay, arsa
sahibine yapilan bagimsiz bolum teslimlerinin KDV’ ne tabi tutulmamasi gerektigini
diistinmektedir®®. Vergi idaresi ise; konut ve/veya isyeri karsili§i arsa teslimlerinde
arsanin sahibi ile insaati yapan/yapacak olan muiteahhit ya da miuteahhit firma
arasinda bir sd6zlesmenin yapildigini, s6zlesme geregince de arsa sahibinin arsasini
muteahhide teslim ettigini, bunun karsiliginda da miteahhit tarafindan arsa sahibine
konut ve/veya igyerleri teslim edildiginiKDVK md.2), bu islerin de trampa islerine
ornek olusturdugunu belirtmistir(KDVK Genel Teblig no.30).

Danigtay, arsa sahibinin gergek kisi oldugu durumlarda konuyu vergi idaresi
uygulamasinin aksi yonlnde degerlendirmelerinde, olayin arsanin
degerlendiriimesine yonelik bir is oldugu, trampa olarak dederlendirilemeyecegi ve

KDV’ne tabi tutulamayacagdi dogrultusunda vermis oldugu kararlar, yerlesik hale

255 pn.11. Dairenin, 23.02.1999 tarih ve Esas no:1997/3352, Karar no:1999/768 sayil Karari,
http://www.danistay.gov.tr, (Erisim:4.10.2008).

256 Sami KARACAN, “KDV Acisindan Kat karsiligi ingaat Islerinin Degerlendiriimesi”, Yaklagim,
S:193, Ocak 2009, s.92.
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gelmis bulunmaktadir. Konu ile ilgili olarak verilen bazi kararlarin 6zetleri de asagida
verilmigtir;

“Ingaat yapilmasi kosuluyla miiteahhide birakilan arsanin her tiirlii tasarruf
hakki ve mdllkiyeti devredilmeyip, insaat yapillmak Uzere muiteahhide terk
edildiginden, bagimsiz boélumler karsiidi insaat yapimak Uuzere muteahhide
birakilan arsanin trampa niteliginde bir ticari faaliyet olarak kabul edilmesi mimkin
degildir. Dolayisiyla, arsanin muteahhidin kullanimina terk edilmesi isleminin arsanin
degerlendiriimesine yoénelik bir tasarruf oldugunun kabulli gerekeceginden, bu
islemin trampa niteliginde bir islem gibi degerlendirilerek KDV’ye tabi tutulmasi
mUmkdn bulunmamaktadir’. Kat karsiligi bina insaatlarinda arsa sahiplerine yapilan
is yeri teslimleri KDV’ne tabi degildir’ %*’.

“Bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miteahhide vermesi ve insa
edilen binadan kat sahibi olmasi olayi, hukuki agidan bir¢ok islemi iceren ve arsanin
degerlendiriimesi amacina yoénelik, KMK hidkimlerinin uygulanmasini da gerektiren,
tamamen kendine 6zgu (sui generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirilebilir.
Varsayima ve benzetmeye dayanilarak yapilan bir vergilendirme ise, verginin
kanunilik ilkesi ile bagdasmaz. Bu durumda kat karsiligi inga edilen binadan arsa
sahibine yapilan bagimsiz bdlumlerin teslimlerini KDV’ye tabi tutma olanagi

bulunmamaktadir”?%®

,Seklindedir. Konuyu arsa sahibinin mikellef olup olmamasi
agisindan degerlendirdigimizde iki durum vardir®®.

Arsanin sirkete veya miikellef gercgek kisilere ait olmasi durumunda;

Kat karsiligi insaat islerinde, arsa sahibinin durumuyla ilgili “arsanin bir
iktisadi igletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satiminin sarekli bir
faaliyet olarak surdurilmesi halinde, konut veya isyeri karsihdr miteahhide yapilan
bu arsa teslimi KDV’ye tabidir’(KDVK Genel Teblig no.30). Tebli§ hikmine gore,kat
karsiligi ingaat islerinde, arsa tesliminin arsa sahibi agisindan degerlendiriimesine
yonelik bir hikim olup, buna goére arsanin iktisadi isletmelere, mukellef gercek
kisilere veya miukellef olacak sekilde bu isi sureklilik arz edecek sekilde yapan

gercek Kisilere ait olmasi halinde KDV uygulamasina tabi olacaktir.

%7 Dn.9. Dairenin,19.02.2007 tarih ve Esas no:2005/2439, Karar no:2007/468 sayili Karari,
http://www.danistay.gov.tr,(Erisim:7.11.2007).

%% Dn.11.Dairenin, 23.02.1999 tarih ve Esas no:1997/3352, Karar no:1999/768 sayili
Karari, http://www.danistay.gov.tr, (Erisim:9.5.2008).

%9 Abdullah TOLU, “Kat karsiligi Insaat Islerinde Arsa Sahibine Yapilan Konut ve Isyeri Teslimlerinde
KDV”, Yaklasim, S:172, Nisan 2007, ss. 202-205.
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Arsanin gercgek kisiye ait olmasi durumunda;

Arsa sahibinin durumuyla ilgili olarak gergek usulde mikellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde, arnzi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isleri
karsiliginda muteahhide tesliminde vergi uygulanmayacaktir. Buna goére; arsanin kat
karsiligi insaat iglerinde degerlendirme isi, mutat ve slrekli bir faaliyet haline
getiriimeyecek sekilde yapildigi takdirde KDV uygulanmayacaktir’(KDV Genel Teblig
no:30).

Karsilikh iki teslimin oldugu durumda KDV yoénlinden vergiyi doguran olayin
tarihi arsanin karsiligi olan konut veya is yerinin arsa sahibine teslim edildigi veya
bunlarin tasarruf haklarinin devredildigi tarih olarak meydana gelmekte, arsaya
iliskin fatura veya benzeri belgenin bu konut veya is yerlerinin emsal degeri esas
alinarak diizenlenmesi gerekmektedir. Vergi idaresi’nin gériisii de, bu dogrultuda
olmaktadir®®®. Bu hususta, vergi idaresi'nce verilen bir muktezada: “Kat karsilii
insaat sozlesmesi kapsaminda gergeklesen islemlerde vergiyi doguran olay, insa
edilen konutlarin arsa sahibine devir ve teslimi aninda meydana gelecektir. Buna
glre, arsanin bagimsiz birim inga edilmek Uzere miteahhide tevdii sirasinda arsa
teslimi ile ilgili olarak vergiyi doguran olay vuku bulmamakta, bagimsiz birimlerin
arsa sahibine teslim edildigi tarihte her iki teslim igin (arsa ve bagdimsiz birimler)
karsilikli ve eszamanl olarak vergiyi dojuran olay meydana gelmektedir.Ancak,
arsaya karsilik verilecek konutlarin tesliminden 6nce arsanin mdalkiyetinin konut
tesliminde bulunacak kisi veya kurum adina tapuda tescilinin yapilmasi halinde arsa
teslimi bakimindan vergiyi doguran olay tapuya tescil aninda gergeklesecektir’®®’
denmektedir.

Diger taraftan avans verilen islerde vergiyi doguran olay meydana
gelmediginden, avans verilirken KDV hesaplanmayacaktir (KDVK md.10). Culnka,
avanslar, bir teslim veya hizmetin karsihidini teskil etmemektedir. Ancak avans
nedeniyle fatura dizenlenmisse, faturada gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere
vergiyi doguran olayin meydana geldigi kabul edilerek KDV hesaplanacaktir?®?.

“Vergi, resim, harg ve benzeri mali yukumlulikler kanunla konulur, degistirilir
veya kaldiriir’(Anayasa md.73/2) hikmu geredi arsa pay! karsihdi insaat isleriyle
ilgili vergi idaresi’nin, KDV ve gelir vergisi konularinda kanunlarimizdaki acik

hikdmlere dayanmadan, teblig ve muktezalar ile vergilendirmeye gitmesi verginin

%0 SEN, a.g.m., Haziran 2009, s. 113.

%1 ARAS, a.g.m., s. 74.

%2 «Hak edis Odemelerinde KDV Kesintisi”,
http://omerkose.blogspot.com/2005/08,(Erisim:16.08.2005).
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kanuniligi ilkesi ile bagdasmamaktadir. Clnku teblig ya da muktezalarin kanunlarin
aksine, Uzerinde olamayacagdi ve kanunlara dayanmasi gerektigi hukuk sistemimizin
tabiatindadir. Arsa pay! karsiiginda ingaat iglerinin; ticari bir faaliyet niteligi
tasimayan hallerde dahi trampa hikumleri uygulanarak KDV’ye, kanunu asarak bes
yillik slre gectikten sonra bile gelir vergisine tabi tutulmasi hukuki dayanaktan

yoksun kalmaktadir?®®.

3.2.3.2. Kat Karsiligi insaat islerinde Katma Deger Vergisi’nde Matrah Tespiti

insaat taahhiit isleri nedeniyle miiteahhitlere édenen hak edis bedellerine
uygulanan KDV hesabinda ilk énce hak edis bedelinden ihale tenzilatina isabet
eden miktar dusulir. Bu meblagdan da bir dnceki hak edisle miteahhide édenen
tutar dasuldr. Bulunan tutara ise ¢imento, demir, akaryakit, insaat ve tesisat fiyat
farki gibi ihale indirimine tabi olmayan ddemeler tutari eklenerek elde edilen tutar
Uzerinden KDV hesaplanir. KDV bu sekilde hesaplandiktan sonra, hak edis
raporunun arka sayfasinda ilaveler boluminde gosterilir. Avans, teminat gecikme
cezasl ve igveren idare tarafindan saglanan malzeme bedeli KDV matrahindan
indirilmez. Diger yandan, hak edis tutari Uzerinden yapilan gelir vergisi ile damga
vergisi de KDV matrahindan indiriimez(GVK.md.94). Cunku gelir vergisi zaten KDV
sine esas matrah Gzerinden hesaplanir. Bu nedenle gelir vergisinin KDV den 6nce
kesilmesi mumkun degildir. Ayrica s6z konusu tevkifatlar hak edis belgesi Uzerinden
degil tahakkuk dizenlemesi ve verilen emri Uzerinden hesaplanarak alinan
tevkifatlardir®*.

Vergi idaresi kat karsilidi insaat isinde muteahhitlerin arsa alimlari karsihdinda
konut ve/veya igyerleri teslimlerini fatura ile belgelendirmeleri gerektigini belirtmistir.
Konuyla ilgili olarak Gelir idaresi Baskanhdi tarafindan verilen bir mukteza' da,“Kat
karsihdi olmak Uzere, arsa sahibine verilen igyerlerine ait emsal bedellerinin, (takdir
esasl) gore takdir edilmesi ve bu bedel Uzerinden fatura dizenlenmesi
zorunludur(VUK. md.267) demekle kanun hikmini desteklemekte ve bu sekilde
tespit edilen bedellerden, arsa paylarina isabet eden bedellerin distlmesi suretiyle
fatura dizenlenmesi mumkin degildir.” seklinde acgiklamada bulunmaktadir.
Duzenlenecek faturanin KDV matrahi ise arsanin karsiligi olarak verilen konut ve

isyerlerinin emsal bedeli olusturacaktir. Gelir idaresi Bagkanligi tarafindan verilen bir

23 ASLANPINAR, a.g.m., s. 28.

%4 KOSE ,“Hak edis ©Odemelerinde KDV Kesintisi”, a.g.url.
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mukteza’'da, “muteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan bagimsiz birim teslimlerinde
emsal bedel Uzerinden KDV uygulanacaktir. Arsa sahibi tarafindan yapilan arsa
teslimi de muteahhit tarafindan kendilerine birakilan bagimsiz birimlerin karsihgi
oldugundan, prensip olarak bagimsiz birimlerin emsal degerinin esas alinarak arsa
faturasinin dizenlenmesi mimkinddr. Ancak her iki teslimde de islem bedelinin
emsaline gore acikga duslklik gostermesi halinde islem yapilacagi tabiidir(KDVK
md.27/3). Bu aciklama cercevesinde arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan
konut ve igyeri teslimleri nedeniyle dizenlenecek faturada KDV matrahi olarak
arsanin karsiligi olarak verilen konut ve/veya isyerinin emsal bedeli oldugu, emsal
bedelin tayininde ise yer alan siralardan Gglncu sira olan takdir esasinin uygulanmasi
gerektigi anlasiimaktadir(VUK. md.267).

Gelir idaresi Baskanligi tarafindan verilen baska bir mukteza’da, su sekliyle
aciklamada bulunmustur.“Emsal bedeli, gercek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak saptanamayan bir malin dederleme gininde satiimasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak (VUK.md.267) belirtiimistir. Bu hukme
gbre, gayrimenkullarin degerlemesinde anilan kanun hikimlerinde yer alan
ortalama fiyat esasi ile maliyet bedelinin esas alinmasina imkan
bulunmamaktadir(VUK. md.267/1-2). Bu nedenle takdir esasi gbre degerleme
yapilmasi gerekmektedir. Bu acgiklamalar ¢ergcevesinde; devir ve trampanin satis
hikminde oldugu hikim altina alinmis olup (VUK.md.328), kat karsihdi insaat
isinde de iki ayn teslim s6z konusu oldugundan, miteahhitlerin arsa alimlarinin,
konut ve igyeri satiglarinin VUK’ da sayilan belgelerle belgelendiriimesi
gerekmektedir. Kat karsiligi olmak Uzere, arsa sahibine verilen igyerlerine ait emsal
bedellerinin, takdir edilmesi ve bu bedel Uzerinden fatura diizenlenmesi zorunludur.
Bu sekilde tespit edilen bedellerden, arsa paylarina isabet eden bedellerin

distilmesi suretiyle fatura diizenlenmesi miimkiin degildir’?®°.

3.2.3.3. Kat Karsiligi insaat islerinde Katma Deger Vergisi Oranlar ve istisna

Uygulamasi

Kat karsihdi insaat islerine iligskin tebli§ bazinda dizenleme sadece KDVK’
Genel Teblig no:30 ile sinirhdir. Konuyla iligkili KDVK’ nun baska genel tebligi
yayinlanmamistir. Dlzenlenen teblig ile; arsa sahibi tarafindan arsanin muteahhit

isletmeye teslimi, miteahhit isletme tarafindan da bu arsaya karsilik arsa sahibine

%5 KARACAN, a.g.m., s. 97.
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bagimsiz bdélimlerin teslimi olmak Uzere iki ayr teslim olarak hikme baglanmistir.
Buna gore; arsa sahibinin gercek usulde vergi mukellefi olmasi halinde, ingaata
konu arsanin tesliminde KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Ancak; arsa sahibinin
gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi bir faaliyet olarak
arsasini daire veya isyeri karsiiginda miuteahhit isletmeye tesliminde ise KDV
uygulanmayacaktir. Kurumlarin en az 2 tam yil sureyle aktiflerinde yer alan arsalarin
daire veya isyeri karsiligi muteahhide verilmesi, kurumlarin en az 2 tam yil sireyle
aktiflerinde yer alan gayrimenkullerin satisi suretiyle gergeklesen devir ve teslimleri
KDV’ den istisna edilmistir. Bu istisna, satis yoluyla gerceklestiriien devir ve
teslimlerde uygulanacak; bagis ve hibe seklindeki devir ve teslimlerde
uygulanmayacaktir. Ayrica, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapanlarin, bu
amagla ellerinde bulundurduklari gayrimenkul ve istirak hisselerinin teslimleri de
istisna kapsami disindadir(KDVK.md.17/4-r). Bu hilkme goére, gayrimenkul alim-
satimi (ticareti) ile ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde bulundurduklari hari¢
olmak Uzere, kurumlarin (Anonim sirket, Limitet sirket, Kooperatifler vd.) en az 2
tam yil sireyle aktiflerinde yer alan arsalarini, daire veya igyeri karsiliginda
miiteahhitlere teslimleri KDV’den istisna olacaktir?®®.

Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ve il 6zel idarelerin mulkiyetinde, en az
iki tam yil siureyle bulanan istirak hisseleri ile gayrimenkullerin satigi suretiyle
gerceklesen devir ve teslimleri KDV’den istisna edilmistir. Ancak, kat karsiligi insaat
islerine konu arsalarin teslimi, satis suretiyle yapiimadigindan istisna hikmtnden
yararlanmaz. Miteahhit igsletme tarafindan bagimsiz bolumlerin arsa sahibine teslimi
ise KDV’ye tabidir. Ancak farkli KDV oranlarini gerektiren niteliktedir. Sadece
konutlarin tesliminde 150m? siniri getirilmistir. Buna gére 150 m®den kiiclik
konutlarin teslimini yiizde 1, 150m? ve (izeri konutlarin ve isyerlerin teslimlerinde
KDV orani yuzde 18’dir. Ancak 16.03.2006 tarih ve 2009/14802 s. Bakanlar Kurulu
Karar’ na gore 15.06.2009 tarihine kadar gecgerli olmak lGzere bu oran ylzde 8e
cekilmistir. Bu tarihten sonrasi icin 150 m?den biyiik konutlar ve isyerlerinin
tesliminde uygulanacak KDV orani yizde 18 olacaktir. Miteahhit isletme tarafindan
bagimsiz bélumlerin arsa sahibine tesliminde KDV agisindan vergiyi doguran olayin
dogdudu tarih, yapi denetime iligskin hak edis islemlerinin tamamlanmasindan sonra
iskan raporunun alindigi tarihtir. Fiili kullanim bu tarihten énceye rastliyorsa fiili tarih
esas alinmasi gerekmektedir. Bagimsiz bdlimlerin arsa sahibine teslimin bedelinin

tayininde; gerek tebliglerde, gerek kanun metinlerinde yukarida da izah edildigi gibi

26 0ZANSOY, a.g.m., Mart 2009, s. 49.
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konuya 6zgllenmis bir madde hikmid dizenlenmemistir. Dolayisiyla temel bir
somutluktan yola c¢ikarak, konuyu mevcut madde hukimleriyle iligskilendirmek
gerekir. Temel somutluk; muteahhit igletmenin arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz
boélumlerin arsa maliyetine sayilmasi ve bunun belli bir kargihdi temsil ediyor
olmasidir (KDVK md.20/2).

Kat karsiligi insaat iglerine tahsis edilmis arsanin muteahhit isletmeye teslimi,
miteahhit isletme tarafindan badimsiz bdélimlerin arsa sahibine teslim edildigi
zamanda gerceklesmektedir. Bu acidan bakildiginda; bagimsiz  boélimlerin
bedellerinin hesaplanabilirligi olustugu durumda ancak; arsa teslim bedelinin KDVK’
md.27/1, md. 27/4 ve VUK. md. 267 hukimleriyle iliskilendirme olanagi
dogabilmektedir. Konunun sorun ve karmasiklik yarattigi asil nokta da bu asamada
olusmaktadir. Kat karsiligi insaat islerinde muteahhit isletmeye disen arsa payinin
teslim bedeli mevzuata goére maliyet bedeli mi, yoksa satis fiyati mi olacagina iligskin
netlik s6z konusu degildir. Ancak, miteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen
bagdimsiz boélumlerin maliyet bedeli, miteahhit acgisindan kendi payina disen
arsanin maliyet bedeline Kkarsilik gelmektedir. Makul yaklasim da bunu
gerektirmektedir. Cunku vergiyi doguran olayin tespitinde; mukelleflerin gercek
niyetlerine ve iglemlerin gercek mahiyetine denk gelen durumun esas alinmasi
gerektigi, genel vergileme ilkesi olarak bilinmektedir. Bununla birlikte; arsa sahibine
teslim edilen bagimsiz bélimlerin maliyetinin, miteahhit payina disen arsanin
maliyet bedelini teskil etmesi gerektigi sonucuna varmak mimkin olsa bile, anilan
teblig hilkmiine gore, emsal bedel esasini uygulamak zorunludur®’.

Kanun,KDV uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare
giderleri ve genel giderlerden mamule disen payin bedele katilmasini zorunlu hale
getirmistir (KDVK.md.27/4).

3.2.4. Yapim islerinde Katma Deger Vergisi Tevkifat Uygulamasi

Mukellefin Turkiye icinde ikametgahinin, igyerinin, kanuni merkezi ve is
merkezinin bulunmamasi hallerinde ve gerekli goérilen diger hallerde, Maliye
Bakanliginca, vergi alacadinin emniyet altina alinmasi amaciyla vergiye tabi
islemlere taraf olanlarin verginin 6denmesinden sorumlu tutulabilecegi hikmi yer
almaktadir(KDVK.md.1/9-1). Maliye Bakanligi, kanunen kendisine verilen bu yetki

cercevesinde, KDV’ye tabi bircok islemi, sorumluluk uygulamasi ile tevkifat

%7 SEN, a.g.m., Haziran 2009, s. 113.
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kapsamina almistir. Boylece vergi potansiyeli yiksek, ancak mukelleflerin idarece
takibinin gi¢ oldugu, vergi tarh, tahakkuk ve tahsilat kaybinin ve gecikmenin ¢ok
oldugu sektorlerde, tevkifat uygulamasi getirilerek, vergi kayip ve kagaginin
Oonlenmesi amaclanmistir. Yiksek tutarda ddenmesi gereken vergiyi barindiran
hizmet sektdriinde faaliyet gésteren bazi firmalarin, 6denecek vergiyi hileli yollardan
azaltmak suretiyle vergi kayip ve kacagina neden olup, hazineyi zarara
ugrattiklarinin  gértlmesi Uzerine, verginin emniyet altina alinmasi amaciyla,
sorumluluk kapsaminda tevkifat uygulamasinin kapsami genisletilmistir. Tevkifat
uygulamasi ile ilgili usul ve esaslar hakkinda yapilan dizenlemeye gore, tevkifata
tabi yapim islerinin, bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman,
tersane, kopru, tlinel, metro, viyaduk, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti,
haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi,
toprak islahi, tagkin koruma ve dekupaj gibi her turll insaat isleri ve bu islerle ilgili
tesisat, imalat, ihrazat, nakliye, tamamlama, (boya badana dahil) her tirli onarim,
restorasyon, c¢evre dizenlemesi, sondaj, yikma, glglendirme ve montaj isleri ile
benzeri yapim islerini kapsadigi ve tevkifata tabi bulundugu
aciklanmistir(KDVK.Genel teblig no.95,A/5-a).

Bu iglemlerin disinda kalan ve yapim isleri kapsamina girmeyen hizmet
kapsamindaki iglemler tevkifata tabi degildir. Ayrica, teslim kapsaminda olan
islemler (mal teslimleri) tevkifat uygulamasi diginda olup, tevkifat yapmakla sorumlu
tutulan kurum ve kuruluslar ile tevkifat kapsamina giren yapim islerinde kullaniimak
Uzere, yuklenicilerin piyasadan yapacaklari her turli mal alimlarinda tevkifat
yapilmasi s6z konusu degildir. Ancak, yapim islerini ifa eden yiklenicilerin, yapim
islerinde kullandiklari mal, madde ve malzemelere ait tutarlar, hizmet bedelinden
disulmeyecek, tevkifat kullanilan malzemelere ait tutarlar da dahil olmak (zere
toplam hizmet bedeli lizerinden hesaplanacaktir. Ornegin, bir banka subesi, hizmet
binasinin boya-badana isini malzeme kendisine, is¢ilik miteahhide ait olmak Uzere
10.000-TL’ ye (KDV hari¢) ihale etmistir. Banka, boya badana malzemesini
piyasadan 5.000-TL’ ye (KDV hari¢) temin etmistir. Buna gore, banka subesi
malzemelerin alimi sirasinda tevkifat uygulanmayacak, miteahhide yapacagi
10.000 TL’'lik hizmet bedeli lzerinden hesaplanan vergiden tevkifat yapacaktir.
Banka subesi, boya-badana isini malzeme muteahhide ait olmak tzere 15.000-TL’
ye ihale etmis olsaydi, miteahhidin dizenleyecedi faturada malzeme ve isgilik
tutarlari 10.000-TL ve 5.000-TL olarak ayri ayri gdsterilse bile, 15.000-TL’lik toplam

hizmet bedeli Gzerinden yapim isleri icin gecerli olan 1/6 oraninda vergi tevkifati
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uygulamasi gerekir. Ayrica, yapim igleri ile birlikte ifa edilen mimarlik ve
muahendislik, etlt ve proje, harita ve kadastro, imar uygulama, her dlgekteki imar
plani hizmetleri ve benzeri hizmetlerin de tevkifat kapsaminda oldugu belirlenmistir.
Ancak, bu hizmetlerin yapim iglerinden ayri olarak danismanlik ve benzeri hizmetler
adi altinda verildigi taktirde, yapim isleri kapsaminda dedgil, “danigsmanlik ve denetim
hizmetleri” kapsaminda degerlendiriimesi ve bu hizmetlerde gecerli olan tevkifat
uygulamasina tabi tutulmasi gerekir’®. 01.03.2004 tarihinden itibaren yiiklenicileri
tarafindan tamamen veya kismen alt yuklenicilere (taseronlara) veya daha alt
yUklenicilere devredilmis veya devredilecek yapim islerinde, isi devreden her
yuklenicinin, kendisine ifa edilen hizmete ait olmak Uzere, belirlenen esaslar
cercevesinde tevkifat yapilmasi gerekir(KDVK.Genel teblig, no:91). Asil yikleniciler
tarafindan devredilen yapim iglerine ait alt yUklenicilere uygulanan tevkifat igi
yaptiran kurum ve Kkuruluglarca yapim iginin asil ydklenicisine tevkifat
uygulanmasina engel degildir. Buna gdre, tevkifat kapsaminda olan yapim isinin,
aslil yuklenici tarafindan alt yuklenicilere devredilmesi halinde, yapim igini ihale eden
kurum ve Kkurulug ile birlikte devreden her vyiklenicinin tevkifat yapmasi
gerekir.14.07.2006 tarihinden itibaren, tevkifat kapsamina giren yapim igleri
dolayisiyla dizenlenecek fatura ve benzeri belgelerde gdésterilen bedel Uzerinden
hesaplanan KDV’nin 5/6 si, is yapanlara ddenecek, 1/6 si, ise isi yaptiran kurum,
kurulus ve isletmeler tarafindan tevkif edilerek, sorumlu sifatiyla 2 no.lu KDV
beyannamesi ile beyan edilip 6denecektir. Tevkifat kapsamina giren yapim iglerine
ait her bir islemin bedeli, VUK’ na gére o yil icin gecerli fatura diizenleme sinirini
asmadigi taktirde, hesaplanan KDV tevkifata tabi tutulmayacaktir.Fatura diizenleme
sinirl, érnegin, 2009 Tevkifat kapsamina giren her bir islemin bedeli VUK’na gére o
yil icin gecerli fatura diizenleme sinirini asmadigi takdirde hesaplanan katma deger
vergisi tevkifata tabi tutulmayacaktir. Fatura diizenleme siniri 2009 yili igin katma
deger vergisi dahil 670 TL oldugundan, bu yilin sonuna kadar katma deger vergisi
ile birlikte 670 TL'yi gegcmeyen islemler icin tevkifat uygulanmasi s6z konusu
degildir. Ancak, tespit edilen tutari asan islemlere ait katma deger vergisinin tevkifat
zorunlulugundan kaginmak amaciyla bedel pargalara ayrilmayacak, ayni isleme ait

bedellerin toplami izerinden tevkifat yapllacakt|r269.

%68 Bekir BAYRAKDAR, Siileyman TURAN, “Son Durum itibariyle Yapim Islerinde KDV Tevkifat
Uygulamasl”, Vergi Diinyasi, S:315, Kasim 2007, s. 69.
2% Jbrahim GULER, “KDV Tevkifat Uygulamalari-3”, http://www.maliportal.net(Erisim:8.12.2009).
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Tevkifat kapsamina giren yapim iglerini ifa eden miukellefler,
dizenleyecekleri faturada islem bedelini, hesaplanan KDV'yi, tevkifat miktarini ve
tahsil edilecek toplam meblagi géstermek zorundadirlar’®. Ornegin, 500.000 TL’lik
yapim igini Ustlenen bir ingaat firmasinin duzenlemesi gereken fatura kaydi
asagidaki gibi olacaktir. Bu fatura, isi yapan firma agisindan, islem (zerinden
tevkifat uygulandigini goésteren belge mahiyetini de tagsimaktadir.

Faturanin Sekli;

islem bedeli 500.000- TL
Hesaplanan KDV (%18) 90.000- TL
TOPLAM 590.000- TL

Tevkif Edilecek KDV (18/6) - 15.000- TL

Tahsil Edilen Tutar 575.000- TL

Beyan Edilecek KDV 75.000- TL

beyan edilecek KDV tutari, bes ylz yetmis bes bin TL'dIr.

Yapim igleri ile bu islere iliskin muahendislik-mimarlik ve etGt-proje
hizmetlerinde, uygulamaya baglandiginda 1/3 olan tevkifat orani, 14.07.2006
tarininden itibaren gecerli olmak Uzere 1/6° ya indirilmistir. Bilindigi Uzere,
30.04.2006 tarihinden o6nce ihalesi yapilmis veya sézlesmeye baglanmis islere
iliskin, bu tarihten sonra dizenlenecek faturalarda gésterilen KDV’nin tevkifata tabi

tutulmamasi gereklidir.

3.3. VERGIi USUL KANUNU YONUNDEN VERGILENDIRME ESASLARI

insaat islerinde defter ve belge yikimltligl incelendiginde, kanun hikmiine
gore,“defter tutmak mecburiyetinde olanlar, tuttuklari defterlerle ilgili belgeleri, ilgili
bulunduklar yili takip eden takvim yilindan baslayarak bes yil sire ile muhafaza
etmeye mecburdurlar’ (VUK. md.253) hikmu goérilmektedir. Bununla birlikte vergi
Odevi olarak VUK’'nun getirdigi yukamltlUkler insaat tlrine gbére asagida konu

basliklariyla ele alinmaktadir.

3.3.1. Yillara yaygin ingaat islerinde Defter Ve Belge ibraz

Her insaat ve onarim iginin hasilat ve giderlerinin ayri bir defterde veya

tutmakta olduklari defterlerin ayri sayfalarinda géstermeye ve dizenleyecekleri

2 BAYRAKDAR, a.g.m. s. 69.
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beyannameleri iglerin ikmal edildigi takvim yilini takip eden yilda vermeye mecbur
olduklari hukidm altina alinmigtir. Diger ticari faaliyetlerde oldugu gibi insaat isleriyle
ugrasan mukelleflerin (miteahhitlerin), vergi mevzuati gergevesinde uymak zorunda
olduklari kurallar ve yerine getirmeye mecbur olduklari yikdmlalikleri vardir. Bu
yukumldlikler, VUK’ un “Mukellefin Odevleri” baghg ile diizenlenmis olup sirasiyla
sunlardir;

Bildirimler,

Defter tutma,

Belgeler,

Vergi karnesi,

Saklama ve ibraz,
ddevlerine iligkindir. ingaat miteahhitleri, isleriyle ilgili olarak birinci ve ikinci sinif
tlccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutan ciftgilerden satin
aldiklari malzemeler, sabit kiymetler vd. ile yaptirdiklari igler icin, tutari ne olursa
olsun fatura almak zorundadir. Fatura alma, herhangi bir tutari asma kosuluna bagl
degildir. Bu nedenle, defterlere kaydedilen kiiglk tutardaki 6demeler igin dahi fatura
alinmasi gerekmektedir. Diger yandan fatura dizenlemek zorunda olanlarin, fatura
vermek zorunda oldugu satislarina bir istisna getirilmistir(VUK.Genel Teblig,no:204).
Bu Teblig’e gore, mikelleflerin ticari faaliyetlerinde kullanmak ve tiketmek Uzere
aldiklari, kirtasiye, buro ve temizlik malzemeleri gibi alimlarinin tutari kanunda yazil
haddi asmamasi halinde, bu satislari icin fatura dizenleme zorunlulugu
bulunmamaktadir (VUK. md.232). insaat isleri ya dzel insaat ya da taahhiit seklinde
yapilmaktadir. Ozel insaatlarda satilan daire, kat ya da diikkanin bedeli, alici olan
kisiler ile Uzerinde anlasilan deger (izerinden alinmaktadir. insaat miteahnhitleri
satisini yaptigi daire, kat ve dikkanlarin her biri icin ayri ayri fatura dizenlemek
zorundadir. Fatura, bunlarin teslimi (vergiyi doguran olayin gercgeklestigi tarihte)
sirasinda diizenlenecektir’’".

insaat miteahhitlerinin satin aldiklari malzemeler sabit kiymetler vd. ve

yaptirdiklari isler igin, malin teslim tarihinden ya da yapilan igin bitirildigi ginden
itibaren en ge¢ 7 gln iginde fatura almalari gerekmektedir. Kendileri de teslim
ettikleri daire, kat ve dukkanlar igin bunlarin teslim tarihinden itibaren en ge¢ 7 gun
icinde fatura duzenleyeceklerdir. Taahhit seklinde insaat yapanlarin ise, adlarina

hak edis tahakkuk ettirildigi tarihten itibaren en ge¢ 7 gin icinde fatura

n Hayreddin ERDEM, “Yap-Sat¢i Miteahhitlerin Fatura Alma ve Verme Zorunlulugu”, Yaklagim,

S:128, Agustos 2003, s. 78.
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dizenlemeleri gerekmektedir. 7 gln iginde dlizenlenmeyen faturalar hig
dizenlenmemis sayilmaktadir (VUK. md. 232/5).

Bina insa edip daire, kat ve dikkan halinde satan miuteahhitlerin, daha
insaatin baglangicinda, proje halinde veya temel asamasinda ya da insaat devam
ederken, gerek Ozel s6zlesme ve satis vaadiyle gerek arsa payi Gzerinden yapilan
satislarda, satisi yapilan daire veya dikkanin satis bedeli belli olmakla birlikte,
maliyet tespiti tam olarak yapilamamakta bu nedenle de, insaatin devami sirasinda
satisi yapilan daire ve igyerleri karsiliginda musterilerden alinan para avans niteligi
tasimaktadir. Bu durumda, bu tir satislara iliskin satis bedelinin tamaminin, insaatin
tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilati olarak kayitlarda gdsterilmesi
gerekmektedir. Bu anlamda, kanun, fatura dizenlenmesini 6demeye degil teslime
baglamistir(VUK. md.231/5).

Bu nedenle, muteahhitlerin kendi namlarina yaptiklari insaatlarda, insaatin
bitiminden 6nce 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile veya arsa pay! Uzerinden yapilan
satiglarda bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan ve alinan bedeller avans
niteligi tasidigindan, fatura dizenlenmesi ve KDV uygulamasi sb6z konusu
olmayacaktir. ingaat ve onarim isi yapan firmalarin, isin baginda pesin olarak tahsil
ettikleri avanslar bir teslim ve hizmetin karsihdini olusturmadidindan, avansin
alindigi tarihte fatura dizenlenmesine gerek bulunmamaktadir. Bina insa edip daire,
kat ve dikkan halinde satan miuteahhitlerin, daha insaatin baslangicinda proje
halindeyken, temel asamasinda ya da insaat devam ederken, gerek 6zel s6zlesme
ve satis vaadi ile gerek arsa pay! Uzerinden daire, kat ve dikkan satmalari halinde,
fatura duzenlenip duzenlenmeyecedi konulari, uygulamada zaman zaman
duraksamalara ve yanlis yorumlamalara neden olabilmektedir®’2.Gelir ve kurumlar
vergisi mukellefleri yoninden 6nem tasiyan bu durum, su sekilde aciklanmaya
cahsilmistir’: birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde,
kazang isin tamamlandig! yilda elde edilmis sayilir ve vergilendirilir. Bu nedenle
birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma iglerinde, vergiyi doguran
olay, vergi alacaginin dogumu bu islerin tamamlandi§i yil olmaktadir. Zamanasimi
suresinin basglangici isin tamamlandigi yili izleyen takvim yilinin baglangici olacaktir. Bir
baska ifade ile zamanasimi siresi, isin tamamlandigi yili takip eden takvim yili

basindan itibaren baslayacak ve bes yilin dolmasi ile bitecektir.

212 AL PTURK, a.g.m., Kasim 2004.
273 Mehmet ASLAN, Vergi Hukukunda Zamanasimi, Yaklasim Yayincilik, Ankara, 2007, s. 119.
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Ornegin, Bir ingaat miteahhidi, ihale ile aldi§i ingaatin yapimina 28.02.2002
yilinda baglamis ve 22.07.2007 yilinda bitirmis ise bu is icin zamanasimi sdresi
01.01.2008 tarihi ile baslayip, 31.12.2012 tarihinde bitecektir. Bu slrenin tatil glinine
rastlamasi, zamanasiminin uzamasi sonucunu dogurmayacaktir. Bu uygulamalarin bir
sonucu olarak kag yil strerse slUrsin taahhtt konusu ingaatin tim dénem belgeleri
icin zamanasimi slresi isin bittigi yili takip eden yilbasindan baslamaktadir. Bunun
sonucu olarak 6rnegin 7 yil sliren bir taahhit konusu ingaat ile ilgili olarak ilk yil
defterinin ingsaat bittikten dort yil sonra incelemeye ibraz ediimemesi kanun’da
gOsterilen cezalarin uygulanmasini ve re’sen tarh edilmesi icin gerekli bir nedeni

olusturmaktadir®’.

3.3.2. Emsal Bedel Uygulamasi

insaat islerinde o©zellikle kat karsiligi edinilen bina ve isyerlerinin
vergilendirme iglemlerinde emsal bedel uygulamasi 6nem arz etmektedir.

Kiginin gerek kendi arsasi gerek baskalarina ait arsa Uzerine inga edilen
daire veya dukkanlardan bir kisminin veya tamamini es veya cocuklara, ya da
yakinlara satig veya devri sirasinda emsal bedel uygulamasi esas alinmalidir.

Emsal bedel “Emsal bedeli, gergek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde
satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.” seklinde
tanimlanmistir(VUK.md.267). Bu hilkme goére, emsal bedel ve emsal Uicret; sirasi ile
ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasI ve takdir esasina gore tayin olunacagi
hilkme baglanmistir. ilgili madde hikmiine gére, emsal bedelin tespitinde bu
siralamaya uyulmasi zorunludur. Birinci siradaki ortalama fiyat esasina goére
degerleme yapilabilmesi igin aylik satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her
bir malin miktarina nazaran ylizde 25'ten az olmamasi kosulunun gerceklesmesi
gerekmektedir. Bu kosul gerceklesmedigi durumlarda ortalama fiyat esasinin
uygulanamayacagi aciktir. ikinci siradaki maliyet bedeli esasinda ise, emsal bedeli
belli edilecek malin maliyet bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi mimkuin olursa bu takdirde
mukellefin, bu maliyet bedeline toptan satislar icin ylizde 5, perakende satislar igin
ylzde 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini belli edecedi hikme baglanmistir.

Buna gobre belirlenen maliyet bedelinin gercek duruma ve kanuni kayitlara

2% GUNAY, a.g.m., s. 58.
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uygunlugunun saglanmasi sarttir. Gergek maliyetin belirlenememesi halinde ise
emsal bedelin takdir esasina gére tespit edilmesi gerektigi hilkkme baglanmistir?”®.

Safi kazang, elde edilecek bagimsiz bdlimlerin tutarindan teslim edilen
arsanin maliyet bedeli ile arsa sahibinin teslim dolayisiyla yaptigi giderler ve 6denen
vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunacak tutardir(GVK. mukerrer md.81. Arsa
sahibinin elde ettigi hasilat (daire, diikkan vb) bir ayin olmasi sebebiyle degeri VUK’
un degerleme ile ilgili hikimleri cercevesinde tespit edilmesi gerekmektedir. Bu
durumda, maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine VUK
hikiimlerine gére takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel esas alinacaktir?’®.

Diger taraftan arsa sahibinin miteahhide teslim ettigi arsasinin maliyet
bedeli, elden cikarilan mallarin elden c¢ikarldigi ay haric olmak Uzere Devlet
istatistik Enstitiisiince(DIE) belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda
artirilarak tespit edilebilecektir (GVK. md.81). Ancak 2005 yili ocak ayindan itibaren
Devlet istatistik Enstitlisi’ ne gére, Toptan Esya Fiyat Endeksi (TEFE) yerine, Uretici
Fiyat Endeksi (UFE) yayimlanmaktadir. Her iki endeks “fiyat verisi toplanan
birimlerin farkli olmasi nedeniyle” birebir ayni degildir. Dolayisiyla 2005 yilinda elden
cikarilacak mal ve haklarin endekslemesinde TEFE yerine UFE nin uygulanacagina
iligkin bir duzenleme yapilmamasi nedeniyle bu konuda belirsizlik bulunmaktadir.
Kanun metni hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanmasi halinde ayin ve menfaatin
degerinin VUK’nin degerleme ve ilgili hikimlerine gére tayin ve tespit edilecegini
belitmis ancak, VUK’ daki hangi degerleme ©&lglsiunin kullanilacagini agikga
belirtmemistir. Kat karsihdi elde edilecek bagimsiz boélimlerin degerinin takdir
esasina gore belirlenmesi gerekmektedir. Clnku elde edilen bagimsiz boéluim yeni
insa edilmis oldugundan emsal bedel disinda bir degerleme 6lgiisiinin kullaniimasi
imkan dahilde goérilmemektedir (VUK.md.267/3). Dolayisiyla, mal ve haklarin
maliyet bedelinin mukelleflerce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine
VUK hikimlerine goére takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedelin esas
alinacagini dizenlemektedir. Kanun, gesitli tasinir, tasinmaz mal ve haklarin elden
cikariimasindan dogan deger artis kazancinin safi tutarinin tespitini dizenlemektedir
(GVK.md.81).

Ancak tasinmaz mallarin elden cikarilmasinda varsa vergi degerinin maliyet
bedeli olarak kabul edilmesi gerekir. Clinkii VUK.md.268’e gore vergi degeri, EVK.

md. 29’a gore tespit edilen dederidir. Vergi dederi, “arsa ve araziler i¢cin, VUK’ un

2’5 SEN, a.gm.,,s. 114.
2% CAGLAYAN, a.g.m, s. 87.
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asgari Ol¢ide birim deger tespitine iligkin hiikimlerine goére takdir komisyonlarinca
arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy igin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkh bolgeler (turistik boélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada
veya parseller), arazide her il veya ilge igin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
itibariyla takdir olunan birim degerlere gére hesaplanir’( EVK md. 29). Bu hikim
geregince arsa ve araziler icin takdir komisyonlarinca her mahalle her kéy, her il
veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle takdir edilen birim degerlere
goOre hesaplanan vergi dederi arsa ve araziler icin daha 6zel bir degerleme yontemi
oldugundan bu kiymetlerin maliyet bedelinin tespitinde dikkate alinmasi
gerekmektedir?”’.

Kat karsili§i ingsaat islerinde, arsa sahibi payina disen bagimsiz bdlimlerin
tesliminde KDV yéniinden esas alinacak bedelin tespitinde Gelir idaresi, VUK’ nun
takdir esasi hikmini esas almaktadir(VUK.md.267/3). Buna gore sirayla ortalama
fiyat esasi ile maliyet bedeli esasina gore belli edilemeyen emsal bedellerin ilgililerin
basvurusu Uzerine takdir komisyonunca takdir yoluyla belli edilir. Kat kargiligi ingaat
islerinde arsa sahibine arsaya karsilik teslim edilen bagimsiz bolimlerin KDV’nin
hesaplanmasina esas teskil edecek bedelin tespitinde Gelir idaresi, VUK un
267/3.sira hukmUnd uygulamak zorunda olduguna iliskin madde ve teblig hikimleri
bulunmamaktadir. Ancak, Maliye Bakanligr'nin verdigi konuya iligkin muktezalarda
VUK'un 267/3. sira hikmi esas alinmaktadir: konuyla ilgili olarak Maliye
Bakanlhigrnca verilen bir muktezada®® emsal bedelinin VUK.md.267’e gére (takdir
esasl) gore takdir edilmesi gerektigi belirtiimistir.

Arsa sahibine daire ve igyerlerinin tesliminde yapilacak islemler
agisindan bakildiginda; 6rnegin®’®, miteahhit kat karsihdi aldigi arsa (izerine 10
adet daire 2 igyeri yapmisti. Bunlardan 5 adet daireyi ve 1 adet igyerini kat karsihgi
olarak arsa sahibine verecekti. Arsa sahibine bu daire ve igyerlerinin teslimi, KDV'ye
tabidir(KDVK.Genel Teblig,no:30). KDV'lerin gosteriimesi bakimindan arsa sahibine
fatura kesilmesi uygun olacaktir. Arsa sahibine teslim edilecek daire ve arsalarin
bedeli, emsal bedeli olacaktir(KDVK.md.27). Maliyet bedeli uygulanirsa, toptan
satiglarda ylzde 5, perakende satiglarda ylzde 10 fazlasi
olmaktadir(VUK.md.267/2).

T GAGLAYAN, a.g.m., s. 45.

78 MB, 18.12.1992 tarih ve 26010853314729 saylll  Muktezasi, http://www.gib.gov.tr,
(Erisim:23.12.2008).
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Diger yandan, 150 m? altindaki konut teslimleri yiizde 1 KDV'ye tabidir.
isyerleri teslimlerini de 2009 yilinin ocak ve subat aylarinda teslim ettiginden tamami
yluzde 18 KDV'ye tabidir. Bu bilgilere gére miteahhidin arsa sahibine teslim edecedi
daireler ve igyerine dizenleyecegi fatura bilgiler asagidaki gibi olacaktir.

Arsa sahibine diizenlenecek faturada;

Bedeli Tutar KDV orani  KDV’si

5 Adet daire (emsal) 500.200TL % 1 5.002 TL

1 Adet igyeri (emsal) 125.055TL % 18 22.509 TL

Toplam KDV 27.511 TL

Kat karsiligi ornek insaat isinde fatura diizenlenmesi;
10 adet daire ve 2 isyerinin maliyeti 1.190.000TL
10 dairenin alani (120 x 10) 1200m?
2 isyerinin alani (150 x 2) 300m?
Birim m?nin maliyeti (1.190.000/1500) 794 TL
Teslim edilecek 5 adet dairenin bedeli (120 x 794) x 5 476.400 TL
Dairenin emsal bedeli (maliyet bedeli+ % 5 fazlasi; 476.400 x 1,05) 500.200 TL
Teslim edilen 1 igyerinin maliyet bedeli (794 x 150) x 1) 119.100 TL

isyerlerinin emsal bedeli (maliyet bedeli + %5 fazlasi; 119.100 x 1,05)  125.055 TL

Arsa sahibine dlizenlenen yukaridaki faturada sadece KDV tahsil edilecektir.
Faturanin Gzerine, faturanin arsa bedeli kargiiginda dizenlenmis oldugu
belirtilebilir. Kanuni defterlere kayit yapilirken bu faturadaki sadece KDV
gOsterilmesi yeterli olacaktir. Ayrica daire ve igyerleri icin herhangi bir tahsilat
yapilmayacagindan muhasebe kayitlarinda, 600 kod’lu hesaba gelir yazilmasi s6z

konusu olmayacaktir?®°.

3.4. GEGICIi VERGI BAKIMINDAN INSAAT VE ONARIM iSLERINDE
VERGILENDIRME

Sadece yillara yaygin ingaat ve onarim isi ile ugrasan miukellefler gegici vergi
mukellefi degildir (GVK. mukerrer md.120). Ancak, bu islerden bagka ticari veya
mesleki faaliyetleri sonucunda kazang elde eden mikellefler sadece bu kazanclari
icin gegici vergi hesaplamak durumundadirlar. “GVK. md.42 kapsamina giren

kazanclar ile noterlik gorevini ifa ile mikellef olanlarin bu islerden sagladiklari

20 GUNES, a.g.m.
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kazanclar hari¢ Uzerinden, GVK md.103’de yer alan tarifenin ilk gelir dilimine
uygulanan oranda gegici vergi dderler” denilmektedir®®’.

Kanun hikmine gbre, gecici vergi kapsamina girmeyen kazanglara
bakildidinda, yillara yaygin insaat ve onarma isi yapan mukellefler ile noter
bulunmayan yerlerde Adalet Bakanliginca gecici yetkili noter yardimcisi olarak
gorevlendirilenler, bu kazanclari dolayisiyla gecici vergi 6édemeyeceklerdir. Ancak,
s6z konusu mikellefler, yillara yaygin insaat ve onarma veya gegici yetkili noter
yardimcihigi iglerinden elde ettikleri kazanglari diginda kalan ticari veya mesleki
kazanclari icin gecgici vergi 6demek zorundadirlar. Kanun ve Tebli§g hikimlerine
gore yillara yaygin insaat isi gecici verginin konusu igerisine girmemektedir. Ancak
diger kazanclar nedeniyle (Faiz+arag¢ satig+ticari mal satis vd.) gecici vergiye dahil
edilmelidir. Yillara yaygin isler bittiginde 4. dénem gegcici vergi beyannamesinde de
beyan edilmez. isin bittigi dénemdeki kurumlar vergisi beyannamesiyle beyan edilir
ve tevkifatlar da bu beyannamede yer alir. Yillara yaygin iglerin 6zelligi geregi 4.
gegcici vergi donemi ile kurumlar vergisi beyannamesi arasinda matrah farki olabilir.
Bu durumda yuzde 10 marja iliskin agiklamanin yillara yaygin iglerden kaynaklandigi
aciktir.Yillara yaygin ingaat isi yapan firmalarin gegici vergi beyannamesi verip
vermeyecegdi, yil icerisinde kesilen vergilerin gegici vergiden mahsup edilip
edilmeyecegi hakkinda bir muktezaya yer verilmigtir:yillara yaygin insaat igi ile istigal
eden, insaatlarinin ikisinin isini 2002 ekim ayi icerisinde tamamlayan, gegcici
kabullerinin yapildigi ve ingaatlara ait kesin hak edisler hari¢ hak ediglerin alindigi
belirtilerek, bu iki ingaattan elde edilen karin 2002 yili bilango hesaplarinda goésterilip
gOsterilmeyecegdi ve son dénem gegcici vergi beyannamesinde karin beyan edilip
edilmeyecegi ve beyan edilecekse 6denecek tevkifatlarin gegici vergiden mahsup
edilip edilmeyecegi konusunda mukteza ile konuya sdyle aciklik getirilmektedir?®*:
“Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde kar veya zarar
isin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak, mezkur vyil
beyannamesinde gosterilir. Mikellefler GVK. md.42 kapsamina giren hallerde her
insaat ve onarim iginin hasilat ve giderlerini ayri bir defterde veya tutmakta olduklari
defterlerin ayri sayfalarinda gostermeye ve dizenleyecekleri beyannameleri iglerin
ikmal edildigi takvim yilini takip eden yilin mart ayl sonuna kadar vermeye
mecburdurlar.” hikm( yer almistir. Diger taraftan; ingaat ve onarma islerinde gegcici

ve kesin kabul usuline tabi olan hallerde gegici kabulin yapildigini gdsteren

21 5ZPINAR, a.g.m.
282 MB, istanbul Defterdarligi, B.07.4.DEF.0.34.11/GVK-42 sayili
Muktezasi, http:www.gib.gov.tr.,(Erisim:9.11.2008)
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tutanagin duzenlendidi tarih, isin bitim tarihi olarak kabul edili(GVK. md.44).
Bununla birlikte ayrica ,GVK. md.42 kapsaminda yapilan ingaat igleri i¢in ylzde 3
oraninda tevkifat yapilir(GVK. md.94/3).

Ayni kanun’un mukerrer md.120’e gore, “(4369 s.K md.52 ile degisen sekli)
(1.1.1999 tarihinden gegerli olmak (zere) ticari kazang¢ sahipleri (basit usulde
vergilendirilenler harig) ile serbest meslek erbabi cari vergilendirme déneminin gelir
vergisine mahsup edilmek lzere, bu kanunun ticari veya mesleki kazancin tespitine
iliskin hiikiimlerine gore (indirim ve istisnalar ile VUK’ nun degerlemeye ait hikimleri
de dikkate alinarak) belirlenen ilgili hesap doneminin (2000/1514 s.Kararin md. 1 ile
degisen ibare) (1.1.2001 tarihinden gecerli olmak Uzere) lger aylik kazanglar GVK.
md. 42 kapsamina giren kazanclar ile noterlik gorevini ifa ile mukellef olanlarin bu
islerden sagladiklari kazanclar hari¢) Gzerinden, md. 103’ de yer alan tarifenin ilk
gelir dilimine uygulanan oranda gecici vergi Oderler. Gegici vergi matrahinin
hesaplanmasinda dénem sonu mal mevcutlari, kayitlar Gzerinden tespit edilebilir.
Gegcici vergi matrahinin hesabinda, yillik beyannamede kazancin yetersiz olmasi
nedeniyle indirilemeyen tutar harig, harcama vyapilmadik¢a yatirrm indirimi
uygulanmaz.”hikmu yer almaktadir.Bu esasa gore yillara yaygin insaat isinden elde
ettiginiz kazanglariniz i¢in gegici vergi 6denmesi gerekmemektedir (GVK mikerrer
md.120) hukmu degerlendirilmektedir.

Ayrica diger kazanglar nedeniyle gegici vergiye tabi olmasi halinde de yillara
yaygin insaat isinden elde edilen kazanglar gegici vergi beyannamesine dahil
edilmeyecegi aciktir. Dolayisiyla (zerinden gegici vergi 6denmeyen yillara yaygin
ingaat ve onarim igi kazanclarindan tevkif suretiyle ddenen vergilerin cari yil
icerisinde 6denecek gecici vergiye mahsubu muimkin degildir. Tevkif suretiyle
o6denen vergiler bu isten elde edilen kazancin beyan edildigi takvim yil
beyannamesi Uzerinde tahakkuk eden vergilere mahsup edilecek arta kalan bir
kismin bulunmasi halinde ise bu tutarlar kanun hikimleri gergevesinde nakden
ve/veya mahsuben iade edilecektir(KVK. md.44).

Ancak bu goérisin aksine uygulamada karsilasilan su sorun dogmaktadir;
hak edisi dizenlenen bir insaat isi artik GVK. md.42 kapsaminda olmadigi (artik
yillara yaygin olmadigi), GVK. md.120 ise “ GVK. md.42 kapsamina giren kazanclar
hari¢ gecici vergi 6dedigi, dolayisiyla hak edisi dlzenlenip 42.md kapsamindan
cilkan insaat igleri GVK. md.120’e tabi olarak degerlendirilemeyecegi ileri
surulmektedir. Ayrica, Beyan zamani gelip, beyan edilmeyen kazancin isminin

“istisna” olacagd! bu anlamda kurumlar vergisinin 6denip bu vergiye ait pesin bir
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vergi olan gegici vergilerin “istisna” edilmesinin Anayasa’ya aykirihgi iddiasidir.
(Verginin esitligi ilkesi geregi ileri siriimistir). is bittikten sonra vergiye tabi
kazancini diger mukelleflere goére ge¢ ddeyip kendine fon yaratilan ingaat firmasinin
ayricali§i vergi kanunlari karsisinda értiilii kazang olarak degerlendirilmektedir®®.

GVK. md.42 kapsamina giren ingsaat ve onarim isi yapan ticari kazang
mukelleflerinin gelirleri Gzerinden gelir vergisi tevkifati yapildigindan(GVK.md.94),
bu mikelleflerin s6z konusu faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar, gecici verginin
hesabinda dikkate alinmayacaktir. Dolayisiyla,GVK. md.42 kapsaminda yapilan
isler tevkifat yoluyla zaten gegcici bir vergiye tabi tutulmaktadir. Bunlar Gzerinden
tekrar ayri bir gecici vergi hesaplatmak mukerrerlige yol agacaktir. Faaliyetin zararla
yada karla sonuclanmasi tevkifat yoluyla pesin vergisinin ddenmis oldudu gercgegini
degistirmeyecektir. Yillara yaygin is kazancla sonuglandiginda, Uzerinden gegici
vergi hesaplanmayarak mukerrer vergi alinmasi Onleniyorken, isin zararla
sonuglanmasi halinde bu zararin diger islerden dogan gelirden indiriimemesi aslinda
olmayan bir matrahin gecici vergiye tabi tutulmasina bdylece de - zararla
sonuglanan isten tevkif yoluyla alinmis pesin bir vergi zaten varken- mikerrer
vergilemeye yol acacaktir. Bilindigi Uzere, gegici vergi cari yilin gelir veya kurumlar
vergisine mahsuben alinmaktadir. 4369 s.K gerekcesinde olmayan kazancgtan vergi
alinmasinin neden oldudu sakincanin ortadan kaldirilmasi ve gercek gelirin
vergilendiriimesinin amaclandidi vurgulanmaktadir. Bu durumda yillara yaygin is
nedeniyle dogan ve yil sonunda cari yil vergi matrahini disirecedi belli olan (Ustelik
hak edis Uzerinden tevkifat yoluyla pesin vergi 6denmis bulunan) bir zararin gegici
vergi doénemlerinde dikkate alinmamasinin, var olmayan kazancin pesin
vergilendiriimesine yol agacagi ve kanunun amacina ters disecegi de aciktir. Bu
konuda diizenlenen bir 6rnek uygulama tablo 13 de verilmistir®®.

Mukellefin, 2008 yilinin ilk G¢ ayi icerisinde sona eren GVK. md 42
kapsamindaki bir isten 500. -TL zarar ettigini, diger islerden de ayni dénemde 100. -
TL gelir elde ettigini disinelim. GVK. md 42 ‘e gore, zararinin gegici vergi

matrahini etkileyip, etkilememesine gére durumu tablo 13’de incelenmistir.

283 «y||lara Yaygin Gegici Vergi Hakkinda”, http://forum.alomaliye.com, (Erisim:30.01.2007).
24 MAC, a.g.url.
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TABLO 13 : INSAAT iSLERINDE ZARAR HALININ GEGiCi VERGI MATRAHINA YANSIMASI

Zararin gegici vergi matrahindan Zararin  gegici vergi  matrahindan
indirilmesi durumu (TL)-000 indirilmesi durumu (TL.)-000
1.(GVK md.42)ZARARI (500) 1.(GVK md.42) ZARARI (500)
2.sair isler KARI 100 2.sair isler KARI 100
3.ocak,subat,mart 1999 sonucu (2-1) | (400) 3.ocak, subat, mart 1999 sonucu (2-1) (400)
4.gegici vergi matrahi (2) 100 4.gegici vergi matrahi (3) (400)
5.gegici vergi (4 X 0.25) 25 5.gegici vergi (4 X 0.25)

Kaynak: Mehmet MAGC, a.g.url.

Mukellef md.42 kapsamindaki isten 500.-TL zarar etmistir. S6z konusu isler
sektordeki icaplar gergevesinde degerlendirildigi zaman, bu zararin en az 2.500. -
TL bir hasilat ile dogmus olmasi muhtemeldir. Bu hasilatin da yizde 3 tevkifata tabi
tutularak 75.-TL lira pesin vergisi zaten &denmistir. Zararin indirilememesi
durumunda mikellef dénemi 400. -TL zarar ile kapatmasina ragmen, hem 15. -TL
gecici vergi 6deyecek, hem de indiremedigdi zarar tGzerinden 6édedigi 75.-TL lira pesin
vergiyi mahsup edemeyeceginden, toplam 90 -TL bir vergi kilfetine katlanmis
olacaktir. Mukellefin muteakip Uger aylik donemlerde de diger islerden ilk ¢ aylk
dénem kari tutarinda kar elde ettigini ve yil sonu itibariyle diger islerden elde edilen
karin 400.-TL lira oldugunu dustnursek, donem ticari sonucu, 400.-TL olan diger
isler gelirlerinden, md. 42 kapsaminda ugranilan 500.-TL dusUlmesiyle bulunan 100.
-TL lira zarar olacaktir. Mukellef yili zararla kapatmasina ve buna mukabil 6denecek
vergisi c¢lkmamasina ragmen, yil icerisinde Ucer ayhk donemlerde md.42
kapsaminda ugranilan zararlarin indirilememesi nedeniyle haksiz olarak vergi

Odetilmis ve mali olarak sikintiya girmis olacaktir.

3.5. YAP-ISLET-DEVRET MODELINDE VERGISEL UYGULAMALAR

Yap- islet- devret(YiD) modeline gore {izerine ingaat yapilan gayrimenkulun
anlasma suresi sonunda sahibine devredilmesi durumunda vergisel yukumlulukler
icerikte diizenlenmis olan muktezaya®® gére gayrimenkul yatinmi, insaat ve
kiralama isleri kapsaminda sahislardan veya sirketlerden arsa veya arazi kiralayarak
Ustlne insaat yapilan gayrimenkulun kira slresi sonunda devredilmesi durumunda
kiraci ve kiralayan acisindan vergisel yukumliliklerin ne olacagina iliskin
diizenleme sodyledir; sahislardan veya sirketlerden "YiD" modeline gére lizerinde

ingaat yapilan gayrimenkulun anlagsma siresi sonunda bedelsiz olarak gayrimenkul

25 MB, B.07.1.GIB.4.07.16.01/KVK.2008.6Z.02 sayili
Muktezasi, http://www.gib.gov.tr.,(Erisim:3.12.2008).
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sahibine devredilmesi durumunda vergisel yukumlulukleri, safi kurum kazancinin
tespitinde GVK’nun ticari kazang hakkindaki hukumlerinin uygulanacagr hukme
baglanmistir(KVK. md.6). Ayrica bu hikim uyarinca tespit edilecek kurum
kazancindan GVK'nun md. 40 yer alan giderlerin indirilebilecedi
belirtiimistir(KVK.md.6). Diger taraftan, kanunda gayrimenkul sermaye iradinin tarifi
yapiimis(GVK.md.70) ve 8 bent halinde yazili mal ve haklarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan
kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu,
"Gayrimenkul Sermaye iratlarinda gayri safi hasilatin GVK. md.70’de yazili mal ve
haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili icinde o yila veya ge¢mis yillara ait
olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutari oldugu, ayin olarak
tahsil edilen kiralarin VUK hikimlerine gore paraya cevrilecegi, kiraci tarafindan
gayrimenkulu genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkula ilave edilen kiymetlerin, kira middetinin sonunda bedelsiz (kiymetlerin
emsal bedelinden dusuk degerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir.)
olarak kiralayana devredildigi takdirde, mezkur kiymetlerin kiralayan bakimindan bu
tarihte aynen tahsil olunmus addolunacagi"(GVK. md.72) hukum altina alinmigtir.
Kanun, vergi tevkifati yapmak zorunda olanlari siralamis olup, GVK.
md.70’de yazih mal ve haklarin kiralanmasi karsiliginda yapilan kira édemelerinden
yuzde 20 oraninda tevkifat yapilacagi hikim altina alinmistir(GVK. md.94/5-a). Ayni
kanunun 6zel maliyet bedellerinin itfasi durumunda, "Gayrimenkullarin ve gemilerin
iktisadi kiymetini artiran kanunda yazili 6zel maliyet bedelleri, kira stresine gore esit
yuzdelerle itfa edilir. Kira slresi dolmadan, kiralanan seyin bosaltilmasi halinde
henlz itfa edilmemis olan giderler bosaltma yilinda bir defada gider yazilir." hikm
yer almaktadir (GVK. md.327). Bu hikim ve acgiklamalara gore, sahislardan veya
sirketlerden arsa veya arazi kiralayarak YiD modeline gére Ustiine insaat yapilan
gayrimenkulun kira suresi sonunda devredilmesi durumunda, sirketin gayrimenkulun
iktisadi kiymetini artirici harcamalarin 6zel maliyet bedeli hesabina aktarildidi tarihte
"ayin seklinde kira" pesin olarak 6denmis sayilacagindan bu tarihte yurGrlUkte olan
gelir vergisi tevkifat orani Gzerinden (emsal bedeli esas alinarak) gelir vergisi tevkifat
yapillmasi, kiralayanin gergek kisi olmasi durumunda kiraya verilen gayrimenkulda
meydana gelen deger artisinin emsal bedeli Uzerinden gayrimenkul sermaye iradi
beyan etmesi, kiralayanin sirket olmasi durumunda ise s6z konusu bedelin kurum

kazanci olarak dikkate alinmasi gerekmektedir®®®.

26 hitp://www.ant-vdb.gov.tr/muktezalar/kvk/KVK 2008., (Erisim:24.03.2008).
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3.6. VERGI KESINTiSi (TEVKIFAT) BAKIMINDAN iNSAAT VE ONARIM
iISLERINDE VERGILENDIRME

Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat (dekupaj isleri de ingaat igi
sayllir) ve onarim iglerinde isin bitiminden 6nceki yil beyannamelerine o islere ait
gelirler dahil edilmemektedir(GVK. md.42). Bunun yerine kar veya zarar isin bittigi yil
tespit edilerek tamami o yilin geliri sayilmaktadir. Bu yoéntem devletin vergi alacagini
zamaninda alamamasi sonucunu da beraberinde getirmektedir. Bu sakincayi
gidermek icin GVK. md.94 ile, GVK. md.42 kapsamina giren isler dolayisiyla bu
isleri yapanlara (kurumlar dahil) 6denen hak edis bedelleri Ulzerinden ylzde 3
oraninda gelir vergisi tevkifat yapilmasi 6ngoriimustir(KVK. md.15). S6z konusu
islerden bilindigi Gzere gelir vergisi tevkifat yapiimasinin sartlari sunlardir;

e s insaat ve onarim isi olmalidir (dekupaj isleri de insaat isi sayilir).
e s taahhiide bagli olarak baskasinin hesabina yapiimalidir.
e s yillara yaygin olmalidir.

Burada agiklanmasi gereken hususlar asagida siralanmistir®®’;

ilk sart olarak; yillara yaygin olmakla kastedilen, isin birden fazla takvim
yilina sirayet etmesidir. Bu itibarla ayni takvim yilinda baglayip biten islerde gelir
vergisi tevkifat yapilmayacaktir. Ornegin, daha uzun siirmesine ragmen 01.01.2008
de baslayip 10.10.2008 tarihinde biten is icin tevkifat yapilmazken, 10.10.2008
tarihinde baslayip 01.02.2009 tarihinde biten bir iste tevkifat yapilacaktir.

ikinci sart olarak; isin baslangicindan ne anlasiimasi gerektigi konusudur. Bu
konu kanun’da diizenlememistir. Uygulamada s6zlesmenin imzalandidi tarihin esas
alinmasi ve isyeri tesliminin yapildigi tarihin esas alinmasi seklinde iki farkh gorus
vardir. isyeri tesliminin yapildigi tarihin esas alinmasi daha adil géziikmektedir.
Ozellikle yiikleniciden kaynaklanmayan sebeplerden dolayi isyeri tesliminin gec
yapildi§i durumlarda, is baslangicinin, sbézlesmenin imzalandigi tarih olarak
alinmasi yuklenicinin magduriyetine neden olabilecektir.

Uglincli sart olarak; isin bitiminden ne anlasilmasi gerektigi konusudur. igin
bitiminden ne anlasiimasi gerektigi kanun maddesinde belirtiimigtir(GVK. md.44).
Buna gore, insaat ve onarma isinin gegici ve kesin kabul usuline tabi oldugu

hallerde gegici kabulin yapildigini gésteren tutanagin idarece onaylandidi tarih;

%7 5alim DEMIREL, “Yillara Yaygin ingaat ve Onarim Islerinde Gelir Vergisi Tevkifati ve Ozellik Arz

Eden Durumlar”, Yaklagim, S:186, Haziran 2008, s.83.
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diger hallerde igin fillen tamamlandigi veya fillen birakildigi tarih bitim tarihi olarak
kabul edilecektir.

Dérdlncu sart olarak; insaat, onarim ve dekupaj isinden ne anlasiimasi
gerektigi konusudur. GVK’ nu bu kavramlarin tanimini yapmamistir. Bu husus daha
cok idare gorugleri ve yargi kararlari dogrultusunda sekillenmektedir

Dolayisiyla, yillara yaygin ingaat ve onarim iglerinde, kazang isin bitiminde
tespit edildiginden, vergileme bu asamadan sonra baslayacaktir. Uzun sure belirli bir
mukellef grubundan vergi alinmamasi, verginin mali amaci ve genellik ilkesi ile
bagdasmayacagi gibi, isin bitiminde yapilacak toplu 6deme mikellef yéninden zor
olacaktir. Bu gorusten hareketle yillara yaygin insaat ve onarma iglerinde vergi
tevkifati esasi kabul edilmistir?®®. Vergi tevkifati yapmak mecburiyetinde olanlar
GVK. md.42 kapsamina giren isler dolayisiyla bu igleri yapanlara (kurumlar dahil)
o0denen hak edis bedellerinden gelir vergilerine mahsuben (avans olarak ddenenler
dahil) vergi tevkifati yapmakla ylkimladirler(GVK.md.94/4). Bir takvim yilini
asmadan bagladigi yilda biten ingaatlar sirasinda vyapilan &demelerden
vergilendirme yapilmayacaktir.

Vergi tevkifatt GVK. md.94 kapsamina giren nakden veya hesaben yapilan
6demelere uygulanmaktadir(GVK.md.96). Bu maddede geg¢en hesaben ddeme
deyimi, vergi tevkifatina tabi kazang ve iratlari ddeyenleri hak edis sahiplerine karsi
borglu durumda gésteren her tiirlii kayit ve islemleri ifade etmektedir. Ornegin, hak
edis raporlarinin dizenlenmesi sonucu is hasilati ile ilgili hak edis faturalarinin
kesilmesi ve bu faturalarin defterlere kaydedilmesi sonucunda hesaben &deme
gerceklesmektedir. Vergi tevkifati Gcretler disinda kalan 6demelerde gayri safi
tutarlar Uzerinden yapilmaktadir. Bdylece, kesilmesi gereken verginin 6demeyi
yapan tarafindan Ustlenilmesi halinde bu vergi, gercek 6denen miktar ile 6demeyi
yapanin yuklendigi verginin toplami Ulzerinden hesaplanir. Yillara yaygin insaat
onarma igleri kapsaminda muteahhide avans niteliginde yapilan pesin édemeler, is
bitene kadar tahakkuk eden hak edis bedellerinden mahsup edilerek
kapatilacagindan avans 6demeleri 6ncelikle tevkifata tabi olacaktir. Yillara yaygin

insaat ve onarim islerinde isin bitim tarihi iki agidan dnem tasimaktadir. Bunlar®®;

28 BULUT, a.g.m., ss. 107-108.

%89 Cumhur Inan BILEN, “Sézlesmesine Gére Yillara Yaygin Olmayan Iinsaatlarin Sonradan Yillara
Yaygin Huviyet Kazanmasi Durumunda Yapilacak Vergi Kesintisinin Zamani-II”, Yaklagim, S:189,
Eylul 2008, s. 84.
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e So6z konusu insaat ve onarim islerinin kazancinin tespit edilmesi ve
hangi vergileme rejimine tabi tutulacaginin ortaya konmasi,

e Yapilan tevkifatlarin isin noktalandigi yil 6denecek kurumlar/gelir
vergisine mahsup imkaninin ortaya ¢ikmasi.

Dolayisiyla, taahhit edildiginde ayni takvim yilinda baslayan ve fiili is bitim
tarihi veya gecici kabul tutanaginin diizenlendigi tarih, ayni takvim yilinda olmasina
ragmen cesitli nedenlerle ertesi takvim yilinda gegici kabul tutanaginin yetkili makam
tarafindan onaylanmasi s6z konusu ise yillara yaygin insaat ve onarma isi olusmus
demektir’®.

Taahhut isinin ertesi ylla sarkmasi nedeniyle ertesi yilbasindan itibaren
yapilacak tim hak edis 6demelerinden gelir vergisi tevkifati yapiimasi gerekmektedir
(GVK. md.94).isin baglangicinda yili igerinde bitirilmesi gereken insaat ve onarim
isinin her ne sebeple olursa olsun yili igerinde bitirilemeyerek isveren tarafindan
(kamu veya 06zel) ek slre verilmesi ve surenin ertesi yila sarkmasi halinde, yapilacak
gelir vergisi tevkifati ikinci yilda ddenen hak ediglere uygulanir(GVK. md.94). isin
basladigi yila iliskin olarak gelir vergisi tevkifatinin yapiimamasi icin Gelir idaresi
tarafindan verilen muktezalarda isin s6zlesmeye dayall olmasi ve s6zlesmede ise ise
baslama ve bitirme tarihleri ile slre uzatimina iliskin bir hikim bulunmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde dnceki dénemler icin de gelir vergisi tevkifati yapiimasi
gerekecektir®®'.

ingsaat ve onarim isinin yillara sirayet edip etmedidi isin baslangicinda
biliniyorsa, -avanslar dahil- ilk hak edis 6demesinden itibaren gelir vergisi
tevkifatinin yapilmasi gerekmektedir. Ancak 6nemli bir husus, “sézlesmesine goére
yilllara yaygin olmayan insaatlarin sonradan yillara yaygin huviyet kazanmasi
durumunda yapilacak vergi tevkifatinin zamani” konusunun belilenmesidir. Bu konu
hakkinda verilmis olan yargi kararlari ve Maliye Bakanlii muktezalarin ayni yénde
olmasi beraberinde, olusabilecek ihtilaflarin dnlenmesi bakimindan (GVK.md. 94. ve
KVK.md.15. ‘de yapilacak degisikliklerle) veya genel teblig dizeyinde acikliga
kavusturulmasi konusu 6nem kazanmaktadir. Bu hususta, genel goéris kapsaminda

yapilan acgiklama ve degerlendirmelere gore®*?;

20 vavuz ARSLAN, “Yillara Yaygin insaat ve Onarma Islerinde Isin Bitim Déneminin Tespitinde

Ozellikli Durumlar”, Vergi Diinyasi, S:323, Temmuz 2008, s.105.

21 Mahmut Tayyar ERGUL, "Siire Uzatimi Nedeniyle Yillara Yaygin insaat Ve Onarma Isi Niteligi
Kazanan isler icin Onceki Dénem Tevkifat Sorunu”, Yaklagim, S:175, Temmuz 2007, s.48.

292 BILEN, a.g.m., Eyliil 2008, ss. 40-48.
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insaat ve onarim isinde kesif artisi olmasi veyahut baska bir sebeple
(6rnegin mucbir sebepler nedeniyle edimin yerine getirilememesi) slre
uzatimi verilmesi s6z konusu olup da verilen sure ile isin bitimi ertesi yila
sirayet ediyorsa; bu takdirde slre uzatimi verildigi, gelecek yila gegisin
onaylandidi tarihten sonra ddenecek hak edislerden,

is icin slre uzatimi veriimemekle birlikte ingsaat siresi cezali ¢alisma ve
benzeri nedenlerle ertesi yila gecerse, bu takdirde de ertesi yilin basindan
itibaren 6denecek hak edislerden gelir vergisi tevkifati yapilacaktir.

Ayni yil iginde bitiriimesi s6zlesmeye baglanan, ancak birden fazla takvim
yilina sirayet eden ingaat ve onarma islerinin de daha Once igin yillara
sirayet edip etmeyeceginin belli olmamasi nedeniyle gelir vergisine tabi
tutuimamis 6demelerden ya da avans niteligindeki édemelerden ayrica
gelir vergisi tevkifati yapilmamasi gerekmektedir.

ingaat ve onarim isinin bagladigi yilda bitecedi éngoérilmekle birlikte isin
devami sirasinda ek s6zlesme yapilip isin takip eden yila sirayet edecegi
ortaya c¢lkarsa ek soOzlesme tarihinden itibaren &denen hak edis
bedellerinden tevkifat yapiimasi gerekmektedir. Benzer sekilde, insaat ve
onarim isinin basladigi yilda bitecegi 6ngérilmekle birlikte fiillen isin sonraki
yila sirayet etmesi halinde isin basladigi yili takip eden yilbasindan itibaren
o6denen hak edis bedellerinden tevkifat yapilmasi gerekmektedir.

Yillara yaygin insaat ve onarma iglerinde hak edis bedellerinden tevkifat
yapillmasinin amaci, bu islerden dogan kazancin isin bittigi yilin kazanci
olarak vergilendiriimesi nedeniyle ortaya c¢ikan vergilendirmedeki
gecikmenin 6nlenmek istemesidir. Yillara yaygin olan ve s6zlesmesindeki
sirede bitirilen bir insaat ve onarim iginin son hak edisi ¢esitli nedenlerle is
tamamlandiktan (gecici kabule iligkin tutanagin idarece onaylandigi
tarinten) sonraki yilda &denmigsse, bu hak ediglerden de tevkifat
yapillmamasi gerekir. Clnkd bitim tarihinden sonra bu iglerle ilgili olarak
yapilan giderler ve her ne nam ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu
giderlerin yapildid1 veya hasilatin elde edildigi yilin kar veya zararinin
tespitinde dikkate alinir(GVK. md.44/2). Dolayisiyla, sonradan édenen bu
hak edigin s6zlesmenin yururlikte oldugu yilla ilgisi olmayip, elde edildigi
yiin geliri olarak -herhangi bir gecikme olmaksizin- zaten beyan

edilecektir.
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Burada, énemli olan isin yillara yaygin insaat ve onarim igi huviyeti kazandigi
olgusunu, obijektif bir kritere baglamaktir. Bu bakimdan; miuteahhit ile isverenin
taahht isinin ayni takvim yili icerisinde bitmeyecegi ve taahhiit isinin kalan kisminin
onimuizdeki dénemde hangi tarihte bitirilecegine iliskin kendi aralarinda uzlastiklar
tespitleri kagida gecirdikleri ek sdzlesmenin varligi durumunda, bu sdézlesme
imzalandiktan sonra yapilacak tim hak ediglerin gelir vergisi tevkifati yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, bu tip bir ek sézlesmenin isin basladigi yil degdil de izleyen
yilda dizenlenmesi durumunda, vergi tevkifatinin, isin basladigi yili takip eden
yilbasindan itibaren 6denen hak edislerden yapilmasi gerekmektedir.Konunun
incelenmesine yodnelik 6rnek uygulamalar verilmektedir®®.

Ornek: PNR Sanayi A.S., 15.08.2007 tarihinde diizenledikleri taahhiit
s6zlesmesi ile fabrika binasi yapim isini KLM Miteahhitlik A.S.'ye ihale etmistir. S6z
konusu taahh(t s6zlesmesinde isin bitim tarihi 15.12.2007 olarak 6ngdrulmustir. Bu
taahht s6zlesmesinde lizerinde mutabik kalinan yapim bedeli (KDV hari¢) 3.000. -
TL'dir. S6zlesmede 6ngdérulen hak edis 6deme tarihleri ve tutarlari, 15.10.2007°de
(KDV harig) 1.000. -TL, 15.11.2007’de (KDV harig) 1.000. - TL ve isin bitim tarihinde
(KDV harig) 1.000. - TL seklindedir. PNR Sanayi A.S. ilk iki hak edisi s6zlesmede
tespit edilen zamanlarda 6demis ve bu hak edis 6demeleri Uzerinden herhangi bir
gelir vergisi tevkifatt yapmamistir. Olumsuz kis sartlari ve hammadde fiyatlarindaki
asiri artis nedeniyle isin yetistiriiemeyeceginin anlasilmasi Uzerine 14.12.2007
tarihinde iki firma yetkilileri bir araya gelerek yeni bir ek sdézlesme dizenlemigler ve
isin yapim bedelinin (KDV harig¢) 1.000. -TL daha arttirilmasina ve igin bitim tarihinin
27.02.2008 olarak degistiriimesine karar vermiglerdir. PNR Sanayi A.$. onceki
s6zlesmenin son taksidi olan (KDV hari¢) 1.000. -TL’yi 15.12.2007 tarihinde ve ek
s6zlesme bedeli olan (KDV harig) 1.000. - TL'yi de 27.02.2008 tarihinde KLM
Muteahhitlik A.S.’ye herhangi bir gelir vergisi tevkifati yapmaksizin é6demistir. KLM
Muteahhitlik A.S., s6z konusu fabrika binasini, ek sd6zlesmede taahhit ettigi tzere,
27.02.2008 tarihinde PNR Sanayi A.S.’ye tam ve eksiksiz olarak teslim etmistir.

Bu durumda; KLM Mauteahhitlik A.S.'in PNR Sanayi A.S.'ye karsi Ustlendigi
fabrika binasi insaati isi baslangigta yillara yaygin bir insaat ve onarim isi
hlviyetinde degildir. Bu nedenle, PNR Sanayi A.S.’in ilk iki taksit Gzerinden herhangi
bir gelir vergisi tevkifati yapmamasinda elestirilecek bir nokta bulunmamaktadir. isin
yillara yaygin hiviyet kazandigi durumda bile, geriye donuk olarak 6nceki avans ya

da hak edis Odemelerine iliskin herhangi bir dizeltme yapilmasina gerek

293 BJLEN, a.g.m., Eyliil 2008, ss. 40-48.

199



bulunmamaktadir. Ancak, iki firma yetkilileri 14.12.2007 tarihinde duzenlemis
olduklari s6ézlesme ile s6z konusu fabrika ingaati isine yillara yaygin insaat ve
onarim isi mahiyeti kazandirmiglardir. Dolayisiyla, firmanin bu tarihten sonra yapmis
oldugu 15.12.2007 tarih ve (KDV harig) 1.000. -TL tutarli ile 27.02.2008 tarih ve
(KDV harig) 1.000. -TL tutarh hak edis 6édemelerinden GVK. md.94 uyarinca ylzde 3
oraninda gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekiyordu.

S6z konusu hatanin vergi inceleme elemanlarinca 28.05.2008 tarihli
inceleme tutanagiyla tespiti halinde 2007 aralik dénemi igin 30- TL gelir vergisi ve
ayni tutarda vergi ziyai cezasi ile 2008 Subat dénemi igin 30- TL gelir vergisi ve ayni
tutarda vergi ziyal cezasinin PNR Sanayi A.S. adina tarh edilmesi gerekirdi. Ancak,
ayni hatanin 28.02.2009 tarihinde vergi inceleme elemanlarinca tespit edilmesi
halinde; PNR Sanayi A.S. tarafindan KLM Miuiteahhitlik A.S. adina yapiimasi
gereken gelir vergisi tevkifatt KLM Mduteahhitlik A.S.” nin 2008 hesap déneminde
6demesi gereken kurumlar vergisine mahsuben yapilacadi igin, vergi aslinin
oncelikle KLM Muteahhitlik A.$.’den aranmasi gerekmektedir. KLM Muteahhitlik
A.S.nin fabrika ingaatindan olusan kazancini 2008 hesap dénemi kurumlar vergisi
beyannamesinde tam ve dogru olarak beyan ettiginin vergi inceleme elemanlarinca
tespiti halinde; zamaninda hig tahakkuk ettiriimeyen gelir vergisi tevfikati asli PNR
Sanayi A.S.den ayrica aranamaz. PNR Sanayi A.$. adina, geg¢ tahakkuktan
mutevellit olarak, yalnizca VUK. md. 341 ve md.344 uyarinca vergi ziyal cezasi
kesilmesi ve gelir vergisi tevkifatnin 6édenmesi gereken tarihnten KLM Muteahhitlik
A.S. tarafindan s6z konusu isten kaynaklanan kazanca dair kurumlar vergisinin
O6denecegi tarihe kadar gecikme faizi hesaplanmasi gerekmektedir.

Ornek: Yukaridaki dérnekten farkli olarak; isin gelecek yila sarkacagina iliskin
taraflar arasinda yazili bir ek bir sézlesme yapilmamis oldugunu varsayalim. Bu
durumda; yalnizca 27.02.2008 tarih ve (KDV hari¢) 1.000-TL tutarli hak edis
o6demesinden ylzde 3 oraninda gelir vergisi tevkifati yapilmasi gerekecektir(GVK.
md.94). Clnki isin yillara yaygin is mahiyetini kazandigi ertesi yila sarkan tek
ddeme bu son taksit olmaktadir. Onceki avans ya da hak edis édemelerine iligkin
herhangi bir dizeltme yapilmasina gerek bulunmamaktadir.

Ornek:Birinci 6rnekten farkli olarak ek sézlesmenin 20.01.2008 tarihinde
yapildigini kabul edelim. Bu durumda; yalnizca 27.02.2008 tarih ve (KDV harig)
1.000-TL tutarli hak edis 0demesinden ylzde 3 oraninda gelir vergisi tevkifati
yapilmasi gerekecektirf(GVK.md.94). Cunkd isin yillara yaygin ig mabhiyetini

kazandigi ertesi yila sarkan tek 6deme bu son taksit olmaktadir. Yine, 6nceki avans
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ya da hak edis 6demelerine iligkin herhangi bir dizeltme yapilmasina gerek
bulunmamaktadir®®.

Tevkifatarin “hak edis sahiplerinin gelir/kurumlar vergilerine mahsuben”
yapildidi bilinmektedir. GVK. md.42’ de birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat
ve onarma iglerine yer verilmig, ayni kanun’un md. 44’ de insaat islerinde gegici ve
kesin kabul usulline tabi olan hallerde gecici kabullin yapildigini gésteren tutanagin
dizenlendigi tarihin, diger hallerde isin fiili tamamlandigi veya fiilen birakildigi tarihin
bitim tarihi olarak kabul edilecegi belirtiimigtir. Yillara yaygin ingaat ve onarim
islerinden dolayi yapilan hak edis 6demelerinden kesilen tevkifat yukaridaki hallerde
bittigi dénemin kurumlar vergisinden mahsup edilmesi gerekmektedir. ilgili yilda
kurumlar vergisi 6demesi bulunmayan veya mahsup edilecek tutar kadar kurumlar
vergisi tahakkuk etmeyen mikellefler s6z konusu fazla tevkifat kurumlar vergisinin
verildigi ilgili yilin son gunune kadar diger vergi borcglarindan mahsubunu
isteyebilirler. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus mahsup talebinin
basvuru suresidir. Ornegin 2008 yilinda 30-TL vyillara yaygin ingaat ve onarim
isinden dolay! tevkifat 6demesi yapmis olan bir mikellef yine 2008 yili kurumlar
vergisi beyannamesinde 15-TL kurumlar vergisi tahakkuk ettirmis olsun. Yillara
yaygin ingaat ve onarim iglerinden dolayi 6demis oldugu 30-TL'lik tevkifat kurumlar
vergisi matrahindan mahsup edecegi igin kurumlar vergisi 6demesi ¢ikmayacaktir.
Ancak 6dedigi tevkifat daha yuksek oldugundan kalan 15TL’lik kismini 2009 yilinda
herhangi bir vergisinden mahsubunu isteyebilir. Ancak bu mahsup talebini
31.12.2009 tarihine kadar yapmasi gerekmektedir. Sayet mahsup talebinde
bulunmamig ise 01.01.2010 tarihinden itibaren bu alacagi KKEG olarak kabul edilip
vergi dairesince de yapilacak mahsup talep basvurulari reddedilecektir*®.

Gorlldugu Uzere, insaat ve onarim isi (dekupaj isleri de insaat isi sayilir)
bastan itibaren yillara yaygin olarak 6ngoériimusse ilk hak edisten itibaren gelir
vergisine tabi tutulacaktir. Ancak yillara yaygin olmayan bir ingaat ve onarim iginin,
cesitli sebeplerle yillara yaygin hale gelmesi de mUmkindir. Bu durumda da
belirtilen haller icin gelir vergisi tevkifatl yapilacaktir. Diger taraftan hak edislerde
kesilen vergilerin vergi sorumlulari tarafindan vergi dairelerine yatirilmamasi veya
gec yatiriimasi halinde miikellefin durumunun ne olacag tartisilabilir®®.

Maliye Bakanliginca yayinlanan 10.7.1996 tarih 32829-1996/1 seri nolu

Kurumlar Vergisi i Genelgesi ile “Yillara yaygin ingaat ve onarim isi yapan

2% BILEN, a.g.m., Eylil 2008, ss. 40-48.
2% CELIK, a.g.m., Mayis 2009.
2% SIMSEK, a.g.m., s. 51.
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mukelleflerden hak edigler yoluyla kesilen vergilerin vergi dairesine yatiriimamis
olmasinda, hak edislerinden vergi kesilen mukellefin bir kusuru olmadigi, bu nedenle
de mahsuba istenilen miktarlarin ilgili kurum ve kurulusga hak edislerden kesildiginin
bildirilmesi kaydiyla, bu tevkifati yapan kurum ve kurulugga vergi dairesine

yatirildigina iliskin belge araniimaksizin mahsup islerinin yapilacagdi” belirtilmistir®®’.
3.7. DAMGA VERGIiSI YONUNDEN VERGILENDIRME

ihaleli islerde sozlesme tutari (zerinden damga vergisi yatiriimasi
gerekmektedir. Sézlesme tarihinden itibaren 15 giin icinde Gelir idaresi’ne beyanla
ddenmelidir®®® . Sézlesmenin  yabanci para cinsinden diizenlenmesi halinde
vergileme; yabanci para Uzerinden dizenlenen damga vergisine tabi kagitlar Maliye
Bakanhgr'nca tayin ve ilan edilecek fiyat Uzerinden Turk parasina gevrilerek damga
vergisi alinir(Damga Vergisi Kanunu(DVK).md.27).

Hak edis raporlari vergilendirilecek kagit mahiyetini tagimamaktadir.Ancak,
hak edis raporlarinin Uzerine bedelin tahsil edildigine dair kayit konulmasi ve
imzalanmasi durumunda verileme dogacaktir.Burada éddemeyi yapanin resmi daire
olup olmamasina gore de degismektedir.Odeme resmi daire disindaki kurulus veya
kisilerce yapildiginda her hangi bir vergileme yapilmaz. Hak edis tutarinda gdsterilen
KDV,damga vergisinin hesaplanmasinda matraha dahil ediimez®®*.

Yillara yaygin insaat isi yapmakta olan isletmede, isi yaptigi isletmeden
avans alabilir. Kamu kurumlarina yapilan yillara yaygin islerde de taahht tutarinin
yuzde 30’'una kadar avans alinabilir. Henliz hak edis raporuna baglanmadan yapilan
o6demeler avans niteliginde olup, bdyle bir 6deme karsiliginda dizenlenecek
makbuzlar binde 7,5° damga vergisine tabidir.Tageronlara verilen avanslar
Uzerinden binde 7,5 oraninda yapilan damga vergisi tevkifati verilen avanslarda da
uygulanir ve gelir vergisi tevkifati yizde 3 , damga vergisi tevkifati binde 7,5

oranindan diizenlenir®®,

27 INAN, a.g.m., s. 4.

298 5ZPINAR, a.g.m.

2 Abdullah CELIK, a.g.m. ss.79-81.
3% KOSE, a.g.m., Haziran 2008, s. 47.

* 01.01.2010 tarihinden itibaren, damga vergisi tevkifati 0,0075 iizerinden %10 arttiriimis olup,
0,00825'tir.
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3.8. YENi INSAA EDILEN BINANIN EMLAK VERGISi BILDIRIMi

Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan mukellefin beyani Gzerine yillik olarak
tarh ve tahakkuk ettirilir. Bina vergisi mukellefiyeti; yeni yapilan binalarda insaatin
yapildidi tarihi takip eden bitge yilindan itibaren baslar(EVK md.9).

Ornegin,15 Mart 2008 tarihinde bitirilen binanin vergi mikellefiyeti 2009
yilinda baslar. Kanun uygulamasinda, emlak vergisinin birinci taksiti, 2009 yili mart,
nisan ve mayis aylarinda, ikinci taksiti ayni yilin kasim ayi icinde olmak tzere iki esit
taksitte 6denir(EVK.md.30).

EVK da, “Bildirim Verme Siresi” baslikli kanun maddesine gore,
bildirimler*®'; yeni insa edilen binalar igin, insaatin sona erdigi veya insaatin sona
ermesinden once kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullaniimasina
baslandi§i butce yili icerisinde, emlakin bulundudu yerdeki ilgili belediyeye
verilir.insaatin bitimi biitce yilinin son (g ay! icinde vuku buldugu takdirde bildirim,
olayin vuku buldugu tarihten itibaren ¢ ay icinde verilir. Buna gére yeni insa edilen
binaya ait emlak vergisi beyannamesi, ingaatin tamamlandid! yilin sonuna kadar
binanin bulundugu belediyeye yapilacaktir. ingaat tamamlanmadan kullaniimaya
baglanmis ise; kullanilan kisimlar ayni sekilde bildirilecektir. ingaat yilin son (g ayi
icinde tamamlanirsa, tamamlandigi tarihten itibaren (¢ ay iginde belediyeye
bildirilecektir(EVK.md.23). Ornegin, 22 aralik 2008'de tamamlanan ingaat 22 mart
2009 tarihine kadar bildiriimesi gerekmektedir.

3.9. INSAAT ISLERINDE GELIR VE KURUMLAR VERGISi BEYANNAMESININ
VERILME ZAMANI

Soézlesmesinde, insaat ve onarma islerini asli faaliyet alani olarak belirleyen,
beraberinde diger ticari igleri de sirdiren, bu ugrasi konularini ticaret siciline
kaydettiren isletmenin; gerek insaat islerinden dogan, gerek, farkli islemlerden
olusan ve cok fazla gesitlilik gosteren gelirlerini hangi zaman diliminde beyan etmesi
gerektigi husus teredditlere neden olusturabilmektedir.Ticari faaliyet sayilmasina
ragmen ve ancak GVK. md. 42 disinda tutulan yap-sat tlri insaat islerinden
kazanilan gelirlerde veya alim satim iglerinde beyan dénemi bellidir ve istisna
kazanclar harig, genellikle her tarli gelir dénem kazancina dahildir. Ancak belirtilen

iglerle birlikte, birden fazla yila yaygin islerin de yurutiimesi halinde ve bu faaliyetin kar

%1 GUNDOGAN, a.g.m.
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zararin tespitinin ¢ok sayida takvim yilini icermesi nedeniyle, isletme blnyesinde elde
edilen ve esas olarak asli faaliyet sayllmayan arizi islerden saglanan gelirlerin hangi
déneme ait bulundugu hususunda yaklasim farkliliklari olustugu dikkat cekmektedir*®.
Diger taraftan kanun hikma geredi, bir yildan fazla stren ingaat ve onarma islerinde
kesin kar veya zarar isin bitiminde belli olur. isin bittigi yil, insaat ve onarma isinin
kar veya zarari kesin olarak saptanir ve timi o yilin geliri sayilir ve mezkur yil
beyannamesi ile beyan edilir( GVK. md.42/1).

YYIO isleri yuriten mikellefler, is devam ettigi siirece kar veya zarar
beyaninda bulunmasalar bile yillik gelir veya kurumlar vergisi beyannamesi vermek
durumundadirlar®®. Diger bir ifadeyle, tiiccarlar, faaliyetlerinden kazang elde

etmemis olsalar bile, yillik beyanname vermek durumundadirlar.

3.10. INSAAT ONARIM IiSLERINDE ISE BASLAMADA, FAALIYETIN
DEVAMINDA VE iSiN BiTiMINDE YAPILACAK BILDIRIMLER

isverenlerin ilk defa isyeri bildirgesi verilen isyerlerinde, ilk defa sigortali
calistirimaya baslanilan isyerlerinde ilk ise baslatilan sigortalilari (isyeri
bildirgesinde “sigortali sayisinin” soruldugu kisimda belirtilen sayidaki sigortalilar)
ise baslatildiklari tarihten itibaren en geg¢ bir ay icinde 6rnegi kurumca hazirlanacak
ise giris bildirgesiyle dogrudan kurum Unitesine bildirme veya taahhutll, iadeli
taahhitli posta ya da Acele Posta Servisi (APS) araciligi ile ise giris bildirgelerini
kurum’a génderme yukimluligi bulunmaktadir. Ornegdin, yeni tescil edilecek isyeri
icin isyeri bildirgesinde on sekiz sigortalinin calistirilacagi belirtiimisse, isyerinin
aclilis tarihinde isyerinde galistirilmaya baslanan on sekiz sigortalinin en geg¢ bir ay
icerisinde Kuruma bildiriimesi gerekmektedir. Ancak, isyerinin acildigi(sigortali
calismaya basladigi) gini takip eden glnlerde calistirimaya baslanacak
sigortalilarin, isyerinde calismaya baslatiimadan kuruma bildiriimesi gerekmektedir
isyeri bildirgesinde dikkate alinacak tarih icin su durumlar esas alinir®®;

e Elden kuruma verilmis ise verildigi gun,

e APS, iadeli taahhltli veya taahhutli olarak kurama goénderilmesi

durumunda postaya verildigi gun,

%02 TOKAT, a.g.m., Nisan 2007, s. 70.

%3 GUZELDAL, a.g.m., s. 68.

304 Bekir GECER, Cahit EVCIL, Sosyal Sigorta islemleri isveren Rehberi, Yaklasim Yayinlari,2004,
Ankara, s. 216.
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e Adi posta veya 6zel kargo yoluyla génderilmesi halinde ise kuruma intikal

ettigi tarih,dikkate alinarak islem yapilmaktadir.

isyeri bildirim ylkimlalGiginin tam olarak yerine getirilebilmesi icin igyeri
bildirgesinin yani sira ayrica asagidaki belgelerin de isyeri bildirgesi ile birlikte
kuruma verilmesi gerekmektedir®®;

e T.C. kimlik numarasini gésteren nufus ctizdan ornegi,

e ikametgah belgeleri ile imza sirkiilerini,

o Kayitli olduklari meslek kuruluglarindan alacaklari belgeleri,

e Tulzel kisilerde hikmi sahsiyetin tescil edildigi Ticaret Sicil Gazetesi ile

imza sirkulerini,

e Isyeri agmak icin aldiklari ruhsat érnegini,

e Bagh bulunduklari vergi dairesinin adini ve vergi hesap numarasini

gOsterir bir belgeyi,

e Adi ortakliklarda tim ortaklarin onayli T.C. kimlik numarasini gosteren

nufus kayit drneklerini ve ikametgah belgelerini,

e Isveren vekillerinin noterden onayli vekaletnamelerini ve imza sirkiilerini,

o Defter ve belgelerini diizenleyen ve SMMM ve YMM Kanununa gore yetki

almig bulunan SMMM'’de belirtilen ilgili meslek kurulusu tarafindan
onaylanmig belgesini ve

e Diger kurumlar uyarinca tutmak zorunda olduklari defterlerin tarini

gOsteren resmi nitelikteki belgenin,
verilmesi ile igyerinin bildirim yUkimliligli yerine getirilmis olunmaktadir.ingaat
islerinde igyerinin kuruma bildirilmesinde sigortali sayisinin bir énemi yoktur. Bir
sigortalinin galistiriimasi bile tescil igin yeterli bulunmaktadir.

BlyuklGga, niteligi yapihis sekli stresi, kullanim amaci vb.ne olursa olsun her
turll insaat islerinin SGK’ nun ilgili Gnitesine en ge¢ sigortali ¢alistirlmaya baslanan
gln itibariyla (6rnedi kurumca belirlenen) isyeri bildirgesi ile bildiriimesi zorunlu
bulunmaktadir. Isyeri bildirgesinin verilmemesi veya ge¢ veriimesi, Kurum
uygulamasindan kaynaklanan hak ve yukimldltkleri ortadan kaldirmamaktadir.
isyeri bildirgesinin yasal siirede verilmemesi nedeniyle isveren hakkinda; bilanco

esasina gore defter tutmak zorunda ise ¢ aylik, diger defterleri(isletme esasi vd.)

%5 jsa KARAKAS, “insaat islerinin Sosyal Giivenlik Kurumuna Bildiriimesi”, Maliye Postasi, 2008,
ss.119-122.
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tutmak zorunda ise iki aylik, defter tutmakla yikimli degil ise bir aylik, asgari Ucret
tutarinda idari para cezasi uygulanmaktadir*®.

ihale makamlarinin gerek Is Kanunu gerek SGKn agisindan sorumlu
tutulabilmesi, asil igveren-alt isveren iligkisinin kurulabilmesine baghdir. Bu iligki
kurulmadan, ihale makamlarinin sorumlu tutulmasi mimkidn degildir. isci ¢alistiran
gercek veya tiizel kisiye yahut tiizel kisiligi olmayan kurum ve kuruluslara isveren(is
K. md.2), kapsaminda sigortali sayilan kisileri calistiran gergek veya tiizel kisiler ile
tizel kisiligi olmayan kurum ve kuruluslara isveren(is K.md.12/4a-4c), bir
isverenden, isyerinde yurGttigl mal veya hizmet Uretimine iligkin bir iste veya bir isin
bolim veya eklentilerinde, is alan ve bu is igin gorevlendirdigi sigortalilari ¢alistiran
Uguincu kisiye alt isveren denilmektedir. Kamu kuruluslarinda, bir igin ihale suretiyle
bir igverene verilmesi durumlarinda genelde, bir isin batinUyle bitiriimesi
amagclandigindan, ihale makami asil isveren ve isi alan yuklenici alt isveren olarak
nitelendirilemez. Asil igsveren isi alan yuklenici kabul edilmektedir. Ancak yapilan
ihale s6zlesmeleri ile teknik sartnamelerde, iscilerin ise alinmalarinda ve islerine son
verilmesinde tek yetkinin ihale makami oldugu ve bunun da kurulacak komisyon
tarafindan yapilacagi veya firmalarin is¢i alim ve cikarilmasinda kesinlikle tasarruf
sahibi olmayacagi seklinde ibarelerin yer almasi durumunda, yargi kararinda da
belirtildigi tizere, ihale makamlarinin sorumlu tutulacagi kaginilmazdir. ihale yolu ile
verilen iste, iscilerin ise alinmasi, isten ¢ikarilmasi kisaca sosyal guvenlik ve isgilik
haklarinin tamamiyla yukleniciye ait olup, s6zlesmelere veya sartnamelere bdyle
hdkUimler konularak ihale makamlarinin 6zellikle yiklenici sifati yerine ge¢cmesi,
calisma ve sosyal glvenlik mevzuatindaki asil igveren, alt isveren ve bu ikisi
arasinda kurulacak is iliskilerine aykirilik teskil edecektir®®”’.

Vergi mevzuatimiza goére, Ozel insaat islerinin yapildigi mahal bir igyeri
olarak kabul edilemez( VUK. md.156). Bir baska ifade ile kisinin kendi 6zel mulku
Uzerine konut ihtiyaci igin bina yapmasi halinde bu faaliyet ticari bir faaliyet olarak
degerlendirilemez.( GVK. md.37) Bunun sonucu olarak da kisinin kendi 6zel arsasi
Uzerine oturmak gayesi ile konut yapmis olmasi halinde bu kisi vergi dairesine
mukellef kaydi yaptirmak zorunda degildir(VUK. md.153) . Diger taraftan 6zel insaat
sahipleri yapacaklari bu insaatlarla ilgili is¢i ¢alistirabilirler. Kuskusuz 6zel ingaatta

galisan iscilerin sigorta yaptiriimasi zorunludur. Nitekim, kanunda, 6zel insaat

%% jsa KARAKAS, “Ankara Sosyal Giivenlik ve Issizlik Sigortasi Uygulamalarinda idari Para Cezalari,

itiraz ve Dava Yollar”, Yaklagim, 2006, s. 37. ]
%7 Mahmut COLAK, "5510 Sayili Yasa Isiginda Hizmet ihalelerinde Taraflarin Sorumluluklari” Giincel
Mevzuat , S:35, Kasim 2008, http://www.mevzuat.com.tr ,(Erisim:3.6.2009).
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sahiplerinin Ucretle ¢alistirdidi ingaat iscileri bu kanun hikmine goére “diger Ucret”
olarak vergilendirilmesi gerekmektedir (GVK. md.64). Ozel insaat sahiplerinin tcretle
cahistirdidi ingaat iscileri bu kanun hikmine goére “diger Ucret” olarak gelir vergisi
kapsaminda bulunmaktadir. Diger Ucretler icin yilhk gelir vergisi beyannamesi
veriimez (GVK. md.64/3). Diger gelirler dolayisiyla beyanname verilmesi halinde de
bunlar beyannameye dahil edilmez. Uygulamada 6zel insaat sahipleriyle ilgili olarak
gelir vergisi yonunden aktif mukellefiyet kaydi acilarak bunlar hakkinda vergi
daireleri mukellefiyet tesisi yoluna giderek, beyanname verilmemesi halinde bunlar
hakkinda beyana ¢cagri mektuplari teblig edilmektedir. Gerekge olarak ise 6zel insaat
sahibinin bu faaliyetini ticaret siciline tescil ettirmesi ve Yapi Denetim Komisyonu
Baskanligi genelgesinin no:9’a goére miukellef olacaklari gosteriimektedir. Bilindigi
Uzere yapi sahipleri is bu 6zel yapilarini kendileri usta temin ederek yapabilecekleri
gibi veya bir baska miteahhide veya kalfaya vererek de yaptirabilirler. Bina
insaatinin bizzat arsa sahibi tarafindan yapilmasi halinde veya yaptiriimasi halinde
arsa sahibinin gergek usulde gelir vergisi mukellefi olmasi gerekecek midir? konusu
acikhiga kavusturulmalidir®®. Kisinin ikamet etmek amaciyla konut yapmasi gercek
usulde aktif gelir vergisi muikellefiyetini dogurmayacagi distnilmelidir. Ayrica
Danistay’in, "kendi arsasi Uzerine kendi ve nam ve hesabina insaat yapip satanlar
GVK nun yillara yaygin ingaat ve onarma islerine iliskin GVK. md.42 hukmunden

yararlandirilamaz yéniinde bir karari*® da bulunmaktadir.

3.10.1. Ozel Bina insaatlarinda ise Baslama ve is Bitim Tarihlerinin Tespiti Ve

Bildirimler

Ozel bina ingaatlarinda ise baglama, bitim tarihleri ve bildirimlere iligkin

uygulamalar asagidaki gibi siralanmistir®'?;

o lsyeri bildirgesinde yazili olan tarih aksine bir tespit yoksa ise baslama
tarihidir. Ancak igyeri bildirgesinde yazili sigortali calistirimaya baslama
tarihinin, yapi! insaat ruhsatinda belirtilen temel vize tarihini asmamasi
gerekmektedir.

e syerinde sigortali calistirimaya baslanilan tarihin temel (st vize tarihini
asmasli halinde; kurum tarafindan, o6ncelikle ilgili Belediye ile yazisma

yapilmak suretiyle ve gerek goérilmesi halinde SGK kontrol memurlugu

%08 ALPASLAN, a.g.m.

%% Dn.4.Dairenin,06.11.1979 tarih ve Esas no:1978/3262, Karar no:1979/2765 sayill Karar,
http://www.danistay.gov.tr/kerisim/container.jsp,, (Erisim:4.23.2007).

19 Ayhan BOSTAN, “ihale Konusu Islerde ve Ozel Bina Insaatlarinda ise Baslama ve Isin Bitim
Tarihlerinin Tespiti” E-Yaklagim, S:186, Haziran 2008.

207



tarafindan arastirma yapilarak durum tespit edilmeye c¢alisilabilmekte,
herhangi bir tespit yapilamamasi halinde tescil tarihi ingsaat ruhsat tarihine
¢cekilmektedir. Bu nedenle 6zel bina insaati igverenleri tarafindan déncelikle
isyerinin gercek sigortali calistirlmaya baslanilan tarih olmak sartiyla
ruhsatta yer alan temel Ustl vizesi onay tarihinden énceki bir tarihte tescil
ettirilmesine 6zen gosterilmelidir. Aksi takdirde, insaatin kanun kapsamina
alindigi tarih ingsaat ruhsat tarihi dikkate alinarak geriye gétiriilecek(SSiY
md.38) ve idari para cezasi uygulanacaktir(SGKn md.140).

e Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri olarak yapildidi anlasilan bina insaatlarinin
gerek faaliyet sirelerinin (baslama ve bitirilis tarihleri), gerek nitelik olarak
hangi sinifa dahil olduklarinin ve toplam m?lerinin belge ile kanitlanmasi
dncelikle isverenden istenilmektedir. Isveren tarafindan bu durumun
kanittanamamasi durumunda ise baslama tarihinin tespiti icin sunlar
siralanabilir®'";

o Varsa ingaatin yapiminda kullanilan gsantiye suyu ve santiye elektrigi
olmak Uzere isverence ilgili dairelere yapilan miracaat tarihleri,
isverence Belediyeye verilen emlak beyannameleri, ceza makbuzlari,
maliyece dizenlenen tutanaklar, bilirkisi raporu, mahkeme karari gibi
belgelerden saptanmaktadir.

o lInsaatin yapimina baslama ve bitisi ile ilgili herhangi bir belge (su ve
elektrik almak Uzere ilgili dairelere Belediye ve TEDAS basvuru
tarihleri, belediyeye verilen emlak beyannamesi, maliyece
dizenlenen tutanaklar, bilirkisi raporu ve mahkeme karari gibi
belgeler) temini midmkin olmamis ise, igverenin, vekilinin, fen
memurunun, mahalle-kdéy muhtari veya azalar ile taniklarin ifadeleri
ile saptanan tarihler esas alinmak suretiyle insaat isyeri tescil islemi
yapilabilmektedir.

o Insaatin sinifi, grubu ve m?nin tespiti ise, dnceden yapilmis bir tespit
yoksa veya Belediyeden yazisma suretiyle temin edilememis ise, ilgili
belediye fen memuru veya isverence temin edilecek bir teknik eleman
(insaat muhendisi, mimar, yap! veya ingaat teknikeri) ile birlikte
yerinde yapilacak inceleme ve 6lgim sonucu tutanaga baglanmak

suretiyle tespit edilebilmektedir.

11 Ayhan BOSTAN, “ihale Konusu Islerde ve Ozel Bina Insaatlarinda ise Baslama ve Isin Bitim
Tarihlerinin Tespiti” E-Yaklagim, S:186, Haziran 2008.
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Yapilan bildirimlerle insaatin bitirilebilecegi kanaatine ulasiimasi halinde,
ingaatin basladidi ve bitirildigi tarihlerin kanitlanmasi istenilmemektedir.
insaatin yapimina baslanilan tarih, kanuni siirede isyeri bildirgesi verilmek
suretiyle igverence bildiriimis ve kurumun denetimle goérevli memurlari
tarafindan da aksi saptanamamis ise, isyeri bildirgesinde belirtilen tarih ise
baslama tarihi olarak esas alinmaktadir.

insaatin tescil tarihinin belirlenmesinde, yapi ruhsatinin alinis tarihinden
itibaren 2 vyil igerisinde insaata bagslanip baslaniimadiginin gdziinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Aksi halde yaplr ruhsat hikimsiz
kalacagindan ruhsatin yenilenmesi gerekmektedir.

Yap! ruhsatinda bulunan temel Ustu vize tarihleri kontrol edilerek igyeri tescil
tarihi ile karsilastinimali, farkhlik bulunmasi halinde (tarihin insaatin kanun
kapsamina alindigi tarih ile ayni veya sonraki bir tarih olmasi halinde
isverence igyeri bildirgesinde Dbelirtlen tarih esas alinarak iglem
yapilmaktadir) isverenden durumun agiklanmasi ve varsa belgelenmesi
istenmekte, aciklanamiyor veya belgelenemiyorsa temel Ustl vize tarihi,
onceki tarihi icermesi kaydi ile santiye suyu ve elektrik aboneligine iligkin
makbuz tarihleri esas alinarak tescil tarihi dizeltilebilmektedir.

isverenlere ¢ikartilacak tebligat ile insaatin basladigi tarihin belge ile
kanitlanmasi istenebilmektedir. isverenlerce insaatin baslama tarihinin
muteber belgelerle (6rnedin santiye suyu ve elektrik aboneligine iliskin
makbuz veya s6zlesme, yapi denetim raporu, belediyece yapilan temel vize
islemine ait belge vb.) kanitlanmasi durumunda isyeri bildirgesinde belirtilen
tarih esas alinarak iglem yapilmaktadir.

isverenleri tarafindan sigortali calistirildigina dair isyeri bildirgesi verilmeyen
veya insa halinde iken sigortali calistinldigi kurum tarafindan tespit
olunamayan, ancak, varligi yapimi bitirildikten sonra égdrenilen ruhsatsiz bina
ingaatlarinin,  sigortall  calistirimaya  baslandigi  tarih  igverence
kanitlanabildigi veya denetimle gérevli memurlar tarafindan tespit edilebildigi
takdirde bu tarih, kanittanamamasi veya tespit de edilememesi durumunda
temel yapi ruhsat tarihi, ise baslama tarihi olarak dikkate alinmaktadir.

Kdy Kanunu’na gore “kéy” addedilen yerlerde yapilan bazi konutlar ruhsata
tabi olmadigindan, isyeri bildirgesi verilerek tescil edilmis veya edilmemis
bulunan bu tir bina insaatlarinin baslama, bitis tarihleri, niteligi (sinifi,

grubu), faaliyet suresi (baslama ve bitis tarihleri dahil) ve yuzolglimlerinin
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oncelikle muhtarliklardan 6grenilmesi, mimkin olmamasi halinde Kurum’un
denetimle go6revli memurlar  tarafindan yerinde tespit edilmesi
gerekmektedir.
isin Bitiminde yapilacak bildirimler igin dikkate alinacak hususlar®'%;
Arsasi Uzerinde yeni bina inga eden Kkisiler, insaatin bittigini, bitim tarihinden
itibaren yil sonuna kadar;
Vergi Dairesine,
Belediyeye ve
Tapu Kadastro Muduarligi’ne
bildirmek zorundadirlar. Yeni bina yapimasi yeni mukellefiyetler
dogurmaktadir. Emlak arsadan binaya doénustidu icin arazi vergisi yerine bina
vergisi gecerli olmakta ve harg mukellefiyetleri ortaya ¢ikmakta, ayrica cins
tashihinin yapilmasi gerekmektedir. Bildirimlerin kanunlarda belirtilen surelerde
yapillmamasi halinde mikellefler cezali islemlere muhatap olmaktadirlar. Arsa ve
arazi Uzerine yeni insa edilen bina ve diger tesislerin bildirim ve tescilinde Belediye
Gelirleri Kanunu, EVK ve Harclar Kanunu(HK)'na gore mukelleflerce yapilimasi
gereken islemler hakkinda bilgi verilmeye cgalisilacak; ézellikle ingaat sahiplerinin
magdur olduklari cins tashihi konusunda sireyi gecirmemeye dikkat etmeleri
gerektigine dair uyarida bulunulacaktir. Arsa sahipleri veya miuteahhitler yeni bina
insa etmek icin ilk 6nce Belediye Gelirleri Kanunu’'nun Ek 1, Ek 4 ve Ek 6. maddeleri
geregince arsanin bulundudu vyerin Belediye imar Mudurliigirne ruhsat talep
dilekgesi ile basvururlar. Dilekgeleri ekinde tapu sureti, aplikasyon krokisi, imar
durumu, ¢ap, zemin etit raporu, elektrik ve su tesisat projeleri ile paratoner hesabi
ve Imar Mudirligi'nce istenen diger belgeler bulunur. Herhangi bir eksiklik
goriilmezse insaat m?si (izerinden hesaplanan bina insaat harci ddeyerek yapi
ruhsatini alirlar.insaat sahibi 2 yil iginde insaata baslamazsa veya 2 yil icinde
ingaata baglamasina ragmen 5 yil icinde ingaati, ruhsatina uygun olarak bitirmez ise
ruhsat hukimsuz olmaktadir. Bu durumda ruhsat yenilenmedigi takdirde ingaata izin
verilmez, ayrica kismen yapilan kisimlar igin ruhsatsiz ingaat islemi yapilir.ingaatin
tamamlanmasi ile arsa binaya donustigu icin, tapu kaydindaki arsa yerine bina
yazilmasi islemi HK’na gore, tashih harcina tabidir(H.K.md.65). Clinklu madde “tapu
sicilinde kayitli arsa ve arazi Gzerinde yeniden insa olunacak bina ve sair tesislerin
tescilinde veya her nevi vasif degisikliklerinde tashih harci alinir.” hikmdnu

tasimaktadir. Tashih harci HK’na ekli 4 sayili tarife’nin 13/a bendine gére; “Emlak

%12 GUNDOGAN, a.g.m.
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(Bina) vergisi degeri Uzerinden binde 15 oraninda alinacak ve emlak vergisi
beyannamesinin (bildiriminin) verilmesi gereken sure icinde bir beyanname ile beyan
edilip ayni sure iginde &denecektir.”denmektedir. Bildirimler 2 no.lu harg
beyannamesi ile yapilmaktadir.Tashih harci; sosyal mesken, is¢i evleri ve bunlardan
daha dusuk nitelikli meskenler icin binde 7,5 olarak uygulanmakta; binalarin yikilip
arsaya doénlsmesi, arazinin arsa olmasi vb. durumlarda ise tarifenin 13/(c) bendine

gore; on binde 5 oraninda alinmaktadir*™.

3.10.2. Taahhiit Seklindeki insaatlarda ise Baslama Ve is Bitim Tarihlerinin

Tespiti ve Bildirimler

Taahhilt seklinde yapilan ihaleli insaatlarda, miteahhit firma tarafindan
oncelikli ise ne zaman baslaniimis sayilacagi, uygulamada sik sik karsilasilan
sorunlardan biridir. Taahhit seklindeki ihaleli bir insaata baslaniimasi, belirli
asamalardan sonra gergeklesebilmektedir. Ornegin, dnce ihale yapilmakta, daha
sonra bu ihale Maliye Bakanliginca vize edilmekte, ardindan s6zlesme yapilmakta
bundan sonra Sayistay’ca tescilinden sonra, muteahhit firmaya bizzat bildirmis
oldugu adrese tebligattan sonra da makul bir sdre icinde (genellikle 5 giin icinde) yer

teslimi yapilmaktadir**

. Maliye Bakanhginin vizesi, belirli bir tutarin Gzerindeki
ihaleler igin s6z konusudur. 2002 yili ihale s6zlesmelerinde Maliye Bakanhgi vize
sinirint 750 milyar lira olarak belirlenmistir. Sayistay tesciline tabi sézlesmelerde

sinir ise 350 milyar liraya gikartilmistir®'®.

ise baslama tarihinin tespitinde*'®;

e ihale makami tarafindan kurum’a yazilan yazida belirtilen fiilen isgi
calistirilmaya baslanan tarih ile isveren tarafindan verilmis olan isyeri
bildirgesinde vyazili sigortali c¢alistirimaya baslanan tarihin ayni
olmasi durumunda bu tarihe itibar edilmektedir.

isyeri tescil tarihinin sézlesme tarihinden sonra, ancak yer teslim tarihinden dnce
olmasi durumunda ise yer tesliminden dnce neden sigortali ¢alistiriimaya baslandigi

sorgulanmakta, santiye kurulumu gibi hazirlik isleri nedeniyle sigortali ¢alistiriimaya

3 BOSTAN, a.g.m.

314 Akif YILMAZ, ingaat Sektoriinde Vergilendirme, Maliye Bakanhgi Manisa Defterdarligi, Manisa,
1997, ss.16-18.

MB,2002/1 sira no’lu Genelge,7 mart 2002 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmistir.,
http://www.arkitera.com/haberler/2002/03/11/ihale,(Erisim:2.12.2009).

%% YILMAZ, a.g.e., 1997, ss.16-18.
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baslandiginin anlasiimasi halinde igyeri tescili kabul edilmekte, ancak yer teslim
tarihine kadar olan iscilik bildirimleri dederlendirmeye dahil edilmemektedir.

e Yer teslim tarihinden sonra isyeri dosyasi tescil ettiriimesi
durumunda; isyeri kayitlarindan, yer teslim tarihi ile isveren
tarafindan bildirilen sigortali ¢alistiriimaya baslanilan tarih arasindaki
strede ydurutilen faaliyetin sekli, igerigi, nasil yurGtaldtgu, bu
yuritim sekli nedeniyle isyeri tesciline esas bir durumun olusup
olusmadidi arastirilarak fatura vb. belgelerle kanitlanan faaliyetler
incelenmekte, yer teslim tarihinde ilk olarak calistirilan isgilerin,
isverenin surekli isyeri sigortalilari olmalari veya igverenin bizatihi
kendi calismasi ile faaliyete baslaniimasi, kisilerin ¢alistiriimasi veya
hizmet satin alinmasi gibi belgeye dayali calismalar ile ise
baslandiginin tespiti halinde igyeri bildirgesinde yazili tarih, ise
baslama tarihi olarak kabul edilmektedir(SGKn.md.3-I/F). Aksi
taktirde igyeri tescil tarihi yer teslim tarihine gekilebilmektedir.

o Yer teslim tarihi ile igveren tarafindan bildirilen sigortali ¢alistiriimaya
baglanilan tarih arasindaki strede sigortali ¢alistirimamasinin
nedeninin ihale makamindan alinacak belgeye dayandirilmak Gzere
isverence kanitlanmasi da istenebilmekte bunun da saglanamamasi
durumunda igyeri tescil tarihi yer teslim tarihine ¢ekilebilmektedir.

e isyeri kayitlar ibraz ediimeyen ihale konusu islere ait incelemelerde,
yer teslim tutanaginda veya ihale sézlesmesinde varsa ise baslama
icin 6ngorulen tarih, yoksa yer teslim tarihi sigortali galistirimaya
baslanilan tarih olarak kabul edilip isyeri tescili saglanmaktadir.

isi bitirme tarihlerinin belirlemesi agisindan ise;

o Noksansiz yapilan gegici kabul tutanaginda belirtilen is bitim itibar
tarihi,

e Gegici kabul sirasinda saptanan noksanliklar igin ek sire verilmis ise
noksanliklarin tamamlandigi veya kalan noksan iglerle birlikte
nefaset kesilmek suretiyle isin yapiminin tamamlandiginin ihale
makaminca tespit edildigi tarih,

e Ihale konusu is fesih edilmis ise fesih tarihi, esas alinir.

Yukarida agiklanan bi¢cimde bir tespit yoksa kesin kabul tutanaginda
belirtilen is bitim itibar tarihi, ihale konusu is ihale makaminin onayi ile devredilmis

ve ayri ayri teminat alinmis ise; devreden isveren acgisindan devir tarihi, ihale
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makaminin devrine izin verildigi hususunun kurum’a bildirmedigi isler ile ayri teminat
alinmamis olanlara yapilan devirler sonucu tamamlanan isler veya izinsiz devir
sonucu tamamlanan ihale konusu isler baskalari tarafindan yapilsa dahi, esas
isveren ihaleyi Gzerine alan kisi olup digerleri araci (taseron) islemi géreceklerinden,
devir yapilanin isi bitirdigi tarih, is bitirme tarihi olarak kabul edilmektedir®"”.

DiK'a tabi olmayan diger yapim ve onarim islerinde, isin bitim tarihi, isin fiilen
birakildigi tarihtir. Bitim tarihi s6zlesmeye goére degil, mevcut duruma goére tespit
edilir. Eger taraflar arasinda isin kabulli hakkinda ihtilaf yoksa taraflarin teslim ve
teselliim ettigi tarihi olarak kabul edilir®'®.

Bir yildan fazla siren insaat ve onarma iglerinde kesin kar veya zarar isin
bitiminde belli olur. Mikellefler bir yildan fazla stren insaat ve onarma islerine iligkin
beyannameyi, iglerin bittigi takvim yilini takip eden yilin mart ayinin 25 inci guna
aksamina kadar vermesi gerekmektedir®'. Yillara yaygin insaat ve onarma isleri
yurtten mikellefler,bilindigi Gzere, ingaat ve onarim isi devam ettigi slirece kar veya
zarar beyaninda bulunmayacak olsalar dahi, geregi yillik gelir vergisi beyannamesi

vermek durumundadirlar(GVK.md.85/2).

3.10.3. igyeri Kayit ve Belgelerine iligkin Yiikiimliiliikler

isyeri kayit ve belgelerinin usuliine uygun diizenlenmesine iligkin defter ve
belgelerin; kanuni tasdik slresi gectikten sonra tasdik ettirilmis olan defterlerin tasdik
tarininden onceki kismi, isgilikle ilgili giderlerin islenmemis oldugu tespit edilen
defterler, sigorta primleri hesabina esas tutulan kazanglarin kesin olarak tespitine
imkan vermeyecek sekilde usulsiiz veya noksan tutulmus defterler, herhangi bir ay
icin sigorta primleri hesabina esas tutulmasi gereken kazanglarin ve kazanclarla ilgili
o6demelerin o ayin dahil bulundugu hesap dénemine ait defterlere islenmemis olmasi
halinde, o aya ait defter kayitlari, kullaniimaya baslanmadan énce tasdik ettiriimesi
zorunlu oldugu halde tasdiksiz tutulmus olan defterler,VUK geregince bilanco
esasina gore defter tutulmasi gerekirken, isletme hesabi esasina gore tutulmus
defterler, gecerli sayilmamaktadir.VUK belirlenen siirede ya da kurumca belirlenen
sekle ve usule uygun vermeyenler veya kurumca internet, elektronik veya benzeri

ortamda gondermekle zorunlu tutuldugu halde anilan ortamda géndermeyenlere,

*" BOSTAN, a.g.m.

%18 Gelir idaresi Baskanligi istanbul Vergi dairesi Baskanligi, Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup
Midarligl, “Yillara Yaygin Insaatlarda Gegici Kabulden Sonraki Odemelerde Kesinti”,
http://www.kanberkilinc.com.tr, (Erisim: 15.12.2008).

%19 BZPINAR, a.g.m.
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her bir sigortali igin aylik asgari Ucret tutarinda, bildirgenin verilmediginin mahkeme
kararindan veya kurumun denetim ve kontrolle gdérevli memurlarinca yapilan
tespitlerden ya da diger kamu idarelerinin denetim elemanlarinin kendi mevzuatlari
geregince yapacaklari sorusturma, denetim ve incelemelerden veya bankalar, déner
sermayeli kuruluslar, kamu idareleri ile kanunla kurulan kurum ve kuruluslardan
alinan bilgi ve belgelerden anlasiimasi halinde, her bir sigortali igin asgari Gcretin 2
kati tutarinda, bir yil icinde, mahkeme kararindan veya kurumun denetim ve
kontrolle goérevli memurlarinca yapilan tespitlerden ya da diger kamu idarelerinin
denetim elemanlarinin kendi mevzuatlari geredince yapacaklari sorusturma,
denetim ve incelemelerden veya bankalar, doner sermayeli kuruluslar, kamu
idareleri ile kanunla kurulan kurum ve kuruluslardan alinan bilgi ve belgelerden
tekrar bildirge verilmediginin anlasiimasi halinde, her bir sigortali icin asgari Ucretin 5
kati tutarinda, idari para cezasi uygulanmaktadir®?°.

Kurumca belirlenen sekle ve usule uygun veriimemesi veya kurumca
internet, elektronik veya benzeri ortamda gdndermekle zorunlu tutuldugu halde
anilan ortamda génderilmemesi veya kanuni siiresinde verilmemesi halinde®’;

e Kamu idareleri ile bilango esasina gore defter tutmak zorunda olanlar

icin asgari Ucretin G¢ kati tutarinda,

o Diger defterleri tutmak zorunda olanlar igin asgari Ucretin iki kati

tutarinda,

o Defter tutmakla ylikidmli olmayanlar igin bir aylik asgari tcret tutarinda,
idari para cezasi uygulanir. Aylik prim ve hizmet belgesinin, kurumca belirlenen
sekilde ve usulde ya da kurumca internet, elektronik veya benzeri ortamda
gbndermekle zorunlu tutuldugu halde anilan ortamda veya belirlenen slre icinde
vermeyenlere her bir fiil icin, belgenin asil olmasi halinde aylik asgari Ucretin iki
katini gegmemek kaydiyla belgede kayith sigortali sayisi basina, aylik asgari Ucretin
1/5’i tutarinda,belgenin ek olmasi halinde, aylik asgari Ucretin iki katini gegmemek
kaydiyla her bir ek belgede kayith sigortali sayisi basina, aylik asgari Ucretin 1/8’i
tutarinda,eksik gin bildiriminin gecerli bir belge ile ispat edilememesi nedeniyle ek
ayhk prim ve hizmet belgesinin kurumca re'sen dizenlenmesi durumunda, aylik
asgari Ucretin iki katini gegmemek kaydiyla her bir ek belgede kayith sigortali sayisi
basina, aylik asgari Ucretin yarsi tutarinda(VUK. md.86), belgenin mahkeme karari,

kurumun denetim ve kontrol ile gérevlendiriimis memurlarinca yapilan tespitler veya

320 nttp://www.tisk.org.tr/hukuk, (Erigim:12.07.2009).
321 http://www.basarmevzuat.com ,(Erigim:07.06.2009).
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diger kamu idarelerinin denetim elemanlarinca kendi mevzuatlari geregince
yapacaklari sorusturma, denetim ve incelemeler neticesinde ya da bankalar, déner
sermayeli kuruluslar, kamu idareleri ile kanunla kurulan kurum ve kuruluslardan
alinan bilgi ve belgelerden, hizmetleri veya kazanclari kuruma bildiriimedigi veya
eksik bildirildigi anlagilan sigortalilarla ilgili olmasi halinde, belgenin asil veya ek
nitelikte olup olmadigi, isverence dizenlenip diizenlenmedidi dikkate alinmaksizin,
aylhk asgari Ucretin iki kati tutarinda, idari para cezasi uygulanir. Kurumun denetim
ve kontrolle gorevlendirilmis memurlari tarafindan veya SMMM ile YMM tarafindan
dizenlenen raporlara istinaden, kuruma bildiriimedigi tespit edilen eksik isgilik
tutarinin mal edildigi her bir ay igin, aylik asgari Ucretin iki kati tutarinda idari para
cezasi uygulanir. Ozel ingaatlarda isin bitimi iskan raporu alinmasi icin ilgili
belediyeye mulracaat edilen tarih esas alinir. Taahh(t iglerinde ise ihale makaminin
isi gecici kabulle teslim aldidi tarih isin bitim tarihidir.

isverence tutulacak kayit ve belgeler ile ilgili asagidaki hususlarda
diizenlemelere yer verilmistir®??.

SGKn’da, igverenlerin, bir ay icinde ¢alistirdiklari sigortalilarin sigorta primleri
hesabina esas tutulan kazanglar toplami ve prim 6deme gun sayilarini gosteren
prim belgelerinde yazil bilgileri dogrulayacak muteber igyeri kayitlarinin istenilmesi
halinde kuruma ibraz etmekle yUkimlU olduklari belirtiimigtir. Yénetmelikte ise,
isverenlerin diger kanunlar geregince tutmak zorunda olduklari defterlerle dayanagi
belgeler, aylik prim ve hizmet belgesinin dayandigi belgeler niteliginde sayilacagi ve
defterlerin hangi hallerde gecerli sayilmayacagi,diger kanunlara gére defter tutma
zorunlulugu bulunmayan igverenlerin, kuruma verdikleri aylik prim ve hizmet
belgesinde yazili olanlari dogrulayici nitelikte olmak Uzere aylk Ucret tediye
bordrosu dizenlemeleri gerektigi, aylik tcret tediye bordrosunda bulunmasi gereken
zorunlu bilgilerin neler oldugu,tehlike siniflari veya dereceleri farkli olan isyerlerinde
calisan sigortalilarin aylik Ucret tediye bordrolarinin ayri dizenlenecegi,ayni
isverene ait ve ayni tehlike sinifinda bulunan is veya igyerleri ile ilgili musterek
tutulmus defter veya kayitlarin, ayri ayri verilen aylik prim ve hizmet belgesinde
yazilh kazanglar toplami ile mutabik olmasi halinde, is veya isyerinden verilen
belgelerde yazili olanlari dogruladiginin kabul edilecedi,isverenler ve aracilarin,
isyeri ile ilgili tum defter ve belgeleri, isteniimesi halinde kurum denetim

elemanlarina gostermek Uzere ilgili bulunduklari yih takip eden takvim yilindan

322 Sosyal Glvenlik Kurumu Bagkanlgi, Sosyal Guvenlik Kontrol Memurlari,Calisma Usul Ve Esaslari

El Kitabi, http://www.denizcilik.gov.tr/tr/sgk_notlari/, (Erisim: 15.04.2008).
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baglayarak 5 yil sireyle saklamak zorunda olduklari, yapilacak tebligat Uzerine,
defter ve belgelerin, incelemeyi yapacak ilgili denetim elemanlarinin tebligatta
gOsterdigi adrese getirilecegdi, ancak, isveren veya araci ya da sigortaliyr devir alan
isveren tarafindan defter ve belgelerin isyerinde ya da belge ile kanitlanmasi
kaydiyla isletme merkezinde, isletme merkezi bulunmuyorsa kanuni ikametgahinda

incelenmesi yazili olarak istenir.

3.11. INSAAT VE ONARIM ISLERINDE VERGI REJIMINDEN KAYNAKLANAN
SORUNLAR VE OZELLIK ARZ EDEN HUSUSLAR

insaat isleri faaliyetlerin bitiminde ve kazancin elde ediimesinde her ne kadar
ticari kazang hikidmlerine gore bir vergilemeyi arz ediyor olsa da bilindigi tUzere
kendine 6zgl yapisal faaliyetleri ve hizmetin slresi geregi 6zellikli bir vergilendirme
rejimi  gostermektedir. Ekonomide yer alan bu bulylk sektérin mevzuatin
uygulanmasinda firmalara getirdigi yukUmlalikler ve uygulamada karsilasilan
guclikler firmalar icin mali sikintilar dogurabilmektedir. Bu anlamda farkli insaat
turleri itibariyle gerek vergi mevzuatinin kendisinden, gerek uygulama silrecinden

gelen sorunlar ele alinmaktadir.

3.11.1. Yillara Yaygin ingsaat Ve Onarma islerinde Vergilendirme Ve Ozellik arz

eden Hususlar

Her vyapillan insaat ve onarma isi YYIO isi kapsaminda
degerlendirilemeyecektir. Muteahhitlerin kat karsiligi olarak veya kendi nam ve
hesabina yaptiklari ézel ingaat isleri gibi bazi ingaat isleri YYIO isi kapsamina
girmeyecektir. isin YYIO isi olarak kabul edilip 6ézel vergileme rejimine tabi
tutulabilmesi icin mevcut bazi kosullara sahip olmasi gerekmektedir®?®. Bunlar;

Yapilan is, ingsaat ve Onarma isi olmaldir: GVK. md. 42—44'de YYIO
islerine yonelik vergisel dizenlemeler yer almasina karsin insaatin tanimina yer
verilmemistir. Genel anlami ile “insaat” malzeme ve isgilik kullanmak suretiyle
meydana getirilen bir gayrimenkulun yapi kismina ait faaliyetlerin timunu
kapsamaktadir. Bir gayrimenkulun iskeleti disinda harap olan kisimlarinin yeniden

yapillmasina yoénelen blylk Olgideki tamir ve yenileme faaliyetleri de onarim

323 Giindogan DURAK, “Yillara yaygin insaat ve Onarma islerinde Dénem Sonu Islemleri”, Vergi
Diinyasi, S:304, Aralik 2006, s. 63.
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kavramini ifade etmektedir. Vergi idaresi, “kacakgl botu insasi”, “tren ferisi ingas!”
gibi isleri de insaat olarak degerlendirmistir®?*. Diger taraftan, imar Kanunu’na gore
insaat, bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, kdpru,
tinel, metro, viyadik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve eneriji
nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, taskin
koruma ve dekupaj gibi isler olarak tanimlanmaktadir’®®. Gemi yapimi da Maliye
Bakanligrrnca VUK. Md. 269 ve md. 271 cergevesinde insaat ve onarma isi olarak
kabul edilmektedir®®®.

YYIiO isi taahhiide bagl olarak yapilmaldir: insaat ve onarma isinin
taahhlide bagl olarak baskasinin hesabina yapilmasi gereklidir. Mdukelleflerin
satmak Uzere kendisi adina yapti§i 6zel insaatlar bu kapsama girmemektedir.
Taahhit kamuya karsi olabilecegi gibi 6zel sektorde faaliyet gosteren isletmelere
karsi da olabilir. TaahhUt islemleri bir sézlesme cergevesinde gerceklesir.
Sozlesmeler szl ya da yazili olabilir, ancak uygulamada, dogabilecek sorunlari
ortadan kaldirmak amaciyla, sdézlesmelerin yazili metinler seklinde yapilmasi
taraflarin hukuki haklari bakimindan daha saglikl olacaktir®?’.

Yapilan ingaat isi birden fazla takvim yilina sirayet etmelidir: insaat ve
onarma isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesi, 12 aylik sureden fazla
surmesi degil, isin baslangi¢ ve bitis tarihlerinin farkli yillara isabet etmesi durumunu
ifade eder. Dolayisiyla ayni yil icinde baslayip biten isler kapsama girmeyecek,
ancak basladigi yildan daha sonraki herhangi bir yilin herhangi bir gininde biten
isler YYIO isi kapsamina girecektir. Boylece YYIO islerinin kapsaminin
belirlenmesinde isin baglama ve bitis tarihlerinin dogru olarak tespit edilmesi dnem
tasimaktadir.Yillara yaygin insaat ve onarim iglerinde, dénem sonu itibariyle
yapilmasi gereken baslica islemler asagidaki gibi siralanabilir®®;

e Oncelikle biten islerin tespiti yapllir,

o Vergi kanunlarinda belirtilen esaslar dahilinde misterek genel gider ve

amortismanlarin devam eden islere dagitilmasi saglanir,

o Mdusterek santiye giderlerinden insaatlara pay verilir,

e Santiye depolarinda sayim yapilmak suretiyle varsa malzeme stok

noksanlarinin tespiti yapilir,

24 Ahmet OZBAKIR, “Yillara yaygin insaat ve Onarim Islerinde Dénem Sonu Islemleri”, Vergi
Diinyasi, S:256, Aralik 2002, s. 34.

328 Kazim YILMAZ, in§aat Muhasebesi, 2.Baski, Ankara, 2007, s.19.

%26 VB, 1971 tarih 22141-31 sayili Muktezasi,http://www.gib.gov.tr, (Erisim:7.22.2008).

%27 DURLANIK, a.g.m., s. 79.

%28 GUZELDAL, a.g.m., s. 45.
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¢ Biten islerden arta kalan malzemelerin degerlendirilmesi,

e Insaatlarla ilgili hak edislerde yer alan sayilabilir cinsten malzeme
miktarlari ile bunlara iligkin gider hesaplarinda gorinen malzeme
sarflarinin karsilastiriimasi gergeklestir,

¢ VUK’ da yer alan kosullarin gergeklesmesi durumunda, parasal olmayan
kiymetler olan YYIiO islerine ait maliyet ve hasilat tutarlarinin enflasyon
dizeltiimesine tabi tutulur(VUK.mukerrer md.298),

bdylece kazancin tespitine ve vergilendiriimesine iliskin hazirlik tamamlanmig

olunur.Yillara yaygin ingaat ve onarma isi kapsaminda degerlendiriimesinde dikkate
alinacak sure kriteri Gnemli olmaktadir. Gelir vergisinde takvim yili esastir. Bir takvim
yihna ait gelirler ertesi yilin subat-mart ayinda beyan edilir. Bilindigi Uzere bu
vergilendirme ve beyan sisteminin istisnasi GVK. md. 42, 43, ve 44’de yer alan
yilllara yaygin insaat ve onarim isidir. Yillara yaygin insaat ve onarma igi
kapsaminda degerlendiriimesinde dikkate alinacak stre kriterinin birinci esasi, ertesi
yila gegen yuklenme, digeri ise gelecek yillara yaygin yuklenmelerdir.

Yillara yaygin insaat, onarim ve yapim islerinde ozellik arz eden

hususlar incelendiginde asagidaki gibi siralanabilir*®;

o Pencere, parke, kapi, mutfak yapimi isi tek basina yillara yaygin
insaat ve onarim isi olarak kabul edilemez.

e insaat ve onarim taahhiidiinde bulunuimadan sadece insaat
malzemesi teslim edilmesi isi yillara yaygin ingsaat ve onarim igi
degildir.

o Gegici kabulden 6nceki dénemlere ait olan hak edislerin bu tarihten
sonra onaylanmasi ve 6denmesi tevkifat yapilmasina engel degildir.

e Gegici Kabul Tutanaginin dizenlenmesinden sonra kesin kabull
saglamak icin 6denen istihkaklardan gelir vergisi tevkifat
yapilmayacakitir.

e Yap-satici muiteahhitlerin faaliyeti yillara yaygin insaat isi olarak
nitelendiriiemez ve bu esasa goére vergilendirilemez. Ancak
gayrimenkul satisi, insaatin bitimi ve tapudaki muamelelerin ikmali ile
mimkin olacagindan, alicidan dnceden tahsil edilen paralar avans

olarak kabul edilecektir.

32 Murat KURUOGLU, Murat ARSLAN, “Tirk insaat Sektdriinde Proje Yoneticileri icin Bilgi ve
Becerilerin Degerlendirilmesi” ,http://www.ins.itu.edu.tr ,(Erigsim:11.02.2008).
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e Yillara yaygin insaat ve onarma isinde, ingaat s6zlesmesinin ayni yil
icinde feshedilmis olmasi insaatin bu niteligini degistirmez,
dolayisiyla, fesih tarihine kadar 6denen istihkaklardan vergi tevkifat
yapilmasi zorunludur.

o Sobzlesmeye goére yillara yaygin oldugu anlasilan insaatin ayri
firmalarca Ustleniimesi ve sbézlesmenin ayni  yil icerisinde
feshedilmesi, insaatin anilan niteligini degistirmez.

e Bir kisinin satmak Uzere kendi nam ve hesabina yaptigi ozel
ingaattan dolayi alicidan tahsil ettigi bedel satis bedelidir. Satisin
arsa payl Uzerinden yapilip ingaatin alici ile akdedilen insaat
sdzlesmesine gore tasarlanmasi da bu sonucu degistirmez.

e Bagkalari hesabina, taahhlde bagl olarak yapilsa dahi, basladigi yil
bitecek olan insaat ve onarma isleri GVK.md. 42 ve 44 kapsamina
girmez. Bu iglerden elde edilen kazanglar genel esaslara gore dzel
ingaat olarak vergilendirilir.

o Gegici kabul tutanaginin dizenlendigi tarihte, sosyal tesislerin
tamamlanmamis oldugu anlasilarak insaat siresi ek sozlesme ile
uzatildigindan, kar ve zararin sosyal tesislerin tamamlandig! yilda
belirlenip beyan edilmesi gerekir

Gayrimenkul Uzerine kat karsihdl yapilan insaat slirecinde gayrimenkul
sahibine yapilan ddemelerin vergisel boyutu ise 6zel insaatlarin vergilendiriime

konusunda ele alinacagi Uzere ayri 6zellik arz eden bir husustur.

3.11.2. Ozel insaat islerinde Vergilendirme Ve Ozellik Arz eden Hususlar

GVK. md.42 “Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma igleri ”
seklinde oldugundan, bu maddenin yillara yaygin tim insaat ve onarma iglerini
kapsadigi dusundlmektedir. Ancak, s6z konusu md.42 ile devami olan diger
maddelerin metin kisminin incelenmesinden, insaat ve onarma isleri ile sadece
baskasI hesabina yapilan taahhit seklinde islerin dizenlenmis oldugu fark
edilmektedir. Nitekim Danistay’in cgesitli tarihlerde vermis oldugu kararlarda da,
“‘GVK.md.42’ den kendi nam ve hesabina insaat yapip satanlari degil, bu isleri
baskalarina karsi taahh(t etmis olanlari (muteahhitleri) kapsamina almakta olup, bu
husus kanun’un ilgili maddelerinin incelenmesinden de anlasiimaktadir. Nitekim

md.43’de “muvakkat ve kat'i kabul usuliine bagli olan ve olmayan islerden” yine,
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md.94/4 ve md.42 kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri yapanlara ddenen
istihkak bedellerinden” bahsedilmis olmasi bu gorusu dogrulamaktadir. GVK. md.42
kapsamina giren iglerde, vergilendirmenin yapilabilmesi igin, isin bitiminin esas
alinmis olmasina karsin, 6zel insaat islerinde isin bitimi 6nemli degildir.
Vergilendirme icin satigin vuku bulmasi gereklidir. Satigsin vuku bulmamasi ancak
isin bitmesi halinde, bu ise ait kazancin vergiye tabi tutulmasi, 6zel insaat yapanlarin
aleyhine bir durum ortaya ¢cikarmaktadir. Bu nedenle, kat, daire ve diikkan olarak
satilmak Uzere vyapilan ingaatlarin, md.42 kapsamina giren insaatlar gibi
deg@erlendiriimesine olanak yoktur. Kendi nam ve hesabina insaat isi yapanlari, ingaat
taahhit isi yapan isletmelerden ayiran en 6nemli 6zellik, yapilari baskasi adina
(taahhit) degil, kendi nam ve hesaplarina yapmalaridir. Bu sekilde yapilan binalarin
satilmas! sonucu elde edilen kazang ticari kazang esasina gore, satis asamasinda
vergilendirilir. S6z konusu yapilan binanin vergiye konu olabilmesi icin binanin
satisinin yapilmasi gerekir. Bagskasi adina insat yapilmasi durumu ile kendi nam ve
hesabina insaat yapilmasi durumu nitelik olarak farkli uygulamalar dogurmaktadir.
Dolayisiyla, 6zel ingaat isletmelerinde genel vergi rejimini uygulamaktadirlar. Yapilan
ingaat iginin vergiye yansitiimasi isin bittigi an degil bina satis isinin gergeklestigi
zaman kar/zarar hesabina dahil olur ve ancak satis islemi yapildiginda vergiye tabi
olur. Teknik ifadeyle vergiyi doduran olay binanin satis isleminin yapildigi zaman
gergeklesir. Ozel ingaat islerinde arsanin temin edilmesi 6zellik gdsteren bir durumdur.
Arsanin 6zel ingaati yapana ait olmasiyla, kat karsiigi olarak almasi durumlari
arasinda vergilendirme agisindan farklihk olacaktir. Arsanin satin alinmasi halinde
arsa maliyet bedeli ile degerleme yapilarak kayitlara alinir. Maliyet bedeli s6z konusu
gayrimenkulun edinilmesi icin yapilan her tirli masraftir. Kendi arsasi lizerine ingaat
yapanlarda da yine satin alma degeri ile yapilan tapu harcamalari arsa bedelini
olusturur. Ancak arsanin ¢ok dnceden alinmasi veya miras-hibe yoluyla intikal etmesi
halinde arsanin maliyet bedeli emsal bedel esasiyla degerlenecektir(VUK. md.267).
Kat, daire veya dikkan karsihdi baskasina ait arsa Uzerine insaat yapanlarda ise
sdzlesme geregi arsa sahibine verilecek daire, kat veya dikkanlarin maliyet bedeli
arsanin maliyetini olusturur. Kat karsili§i arsa temininde, arsa; insa edilecek binanin
belli bolimleri karsiliginda temin edilir. Bu ¢gercevede dncelikle insa edilen tim yapinin
maliyeti hesaplanir. Bu maliyet yapi birimlerine (dairelere, isyerlerine) dagitilir. Arsa

sahibine verilen daire ve/veya dukkanlarin maliyeti tekrar isletmeye kalan bagimsiz
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bélimlerin maliyetine dahil edilir. Bu sekilde arsanin maliyeti satisi yapilacak diger
daire ve birimlere aktarilarak arsa maliyeti yansitiimis olur®®°.

Uygulamada 6zellikle bitmis bagimsiz oturulabilir yerlerin pazarlanmasinda
ortaya cikan talep yetersizlikleri ile birlikte sahibi bulunduklari gayrimenkullari kat
karsihdi verenlerin bu baglamda ortaya ¢ikan vergisel durumlari 6nem kazanmistir.
Gayrimenkul UGzerine kat karsihidi yapilan insaat bitene kadar, gayrimenkul sahibine
yapilan aylik 6demelerin vergilendirme agisindan degerlendiriimesidir. Bir bagka
acidan bu durumda sahibi bulundugu gayrimenkul Uzerinde insaat tamamlanana
kadar kendisine her ay belli bir bedel éddenen kisinin elde etmis bulundugu bu gelir
vergilendirme acisindan nasil degerlendirilecegi 6nemli bir husustur. Bu tdr
sdzlesmeyle oncelikle ingaat bitene kadar kat karsiligi gayrimenkulunu miteahhide
verenin elde ettigi gelir gayrimenkul sermaye iradi niteligindedir. Ornegin, evini ya da
dairesini kat karsiligi bir insaatciya devreden Bay (A), bu devirle birlikte insaatin
kendisine teslimine kadar her ay 5.000-TL veriimesini 6ngdérmus bulunuyorsa ve
ingaatl Ustlenen de bu anlagsma geregince gayrimenkul sahibine her ay 5.000-TL
6dlyorsa, bu 6denen gayrimenkul sermaye iradidir. Yapilacak ddeme ile ilgili hUkdm,
ingaatla ilgili s6zlesme igerisine konulabilecegi gibi ayrica yapilacak bir s6zlesme ile
de belirlenebilir. Bu asamada karsimiza bir bagka soru ¢ikmaktadir. Gayrimenkulunu
kat karsihdi ingaat igin veren kisiye yapilan bu ddemeler tevkifata tabi tutulacak midir?
seklindedir. Bu anlamda amag¢ ticari olduguna gdre bu baglamda hak sahibine,
gayrimenkulunu kat karsihdi veren kisiye yapilan ddemelerin ayrica tevkifat'a da tabi
tutulmasi gerekmektedir. Bazi hallerde “Kat karsiligi satis vaadi ve insaat s6zlesmesi”
uyarinca ingaattaki gecikmeden dolayi gayrimenkul sahibine 6édenen kira tazminatinin
niteligi konusunda ortaya ¢ikan duraksamalari Danistay 4. Dairesi vermis oldugu bir
kararla ¢6zmis bulunmaktadir.Buna goére, “kat karsihdi satis vaadi ve insaat
sOzlesmesi uyarinca insaattaki gecikmeden dolayr 6denen kira tazminatlari
gayrimenkul sermaye iradi niteligindedir.” Boyle bir durumda Danigtay 4. Dairesi’nin
vermis oldugu bu karar dogrultusunda insaatgilardan kat karsili§i gayrimenkulunu
veren gayrimenkul sahiplerinin almis olduklari kira bedellerinin de gayrimenkul

31 Kendi arsasi Uzerine

sermaye iradi olarak degerlendiriimesi kaginilmaz olmaktadir
ihtiyaca karsilik (satma amaci olmadan) bina insa edenlerin cgalistirdiklari iscilerin

vergi rejimi de taahht yoluyla yapilan ingsaatlardan farklilik géstermektedir.

30 Smer KOSE_,V“OzeI insaat i§lerin§ie Ozellik Arz Eden Durumlar’, E-Yaklagim, S:52, Kasim 2007.
31 Veysi SEVIG, “Kat Karsiligi insaatlarda Gayrimenkul Sahiplerine Odenen Kiralarin Vergisel
Boyutu”, Yaklagim, S:190, Ekim 2008,ss. 62-67.
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GVK. md.64 “diger ucretler” den bahsetmektedir. GVK. md.64 (3946 s. K md.14
bentleri hari¢ degisen ve 1.1.1994 tarihinden itibaren yUrtrlige giren fikra) asagida
yazili hizmet erbabinin safi Gcretleri (4369 s.K’nun md. 81/C-5. degistirilen ve
01.01.1999 tarihinden itibaren ylrtrlige giren ibare) takvim yili basinda gecerli olan
ve sanayi kesiminde g¢alisan 16 yasindan buyik isgiler icin uygulanan (4444s.K md.
13/A degistirilen ve 01.01.2000 tarihinden itibaren yurirlige giren ibare) asgari tcretin
yillik brit tutarinin yizde 25'dir. Ozel ingaat sahiplerinin Ucretle calistirdii insaat
iscileri;(4369 s.K md. 81/C-16. degistirilen ve 01.01.1999 tarihinden itibaren yurirlige
giren fikra) Diger Ucretler igin yilik beyanname veriimez, diger gelirler nedeniyle
beyanname verilmesi halinde de bunlar beyannameye ithal edilmez.” denilmistir.Bu
cercevede bu kisiler ingaatta calistirdiklari iscilerden vergi tevkifati yapmazlar.insaati
yaptiranin yakimlaliga bu kisileri ilgili vergi dairesine bildirmek suretiyle galisanlarin

vergi karnelerini gikartmalarini saglamalidir®®2.

Vergilendirilecek kar ve zararin tespitinde dikkat edilecek hususlar

asagidaki gibi siralanabilir®?;

e Insa edilen daire, kat veya dikkanlarin maliyetleri bagimsiz bélim
dagihmina gore tespit edilmelidir.

o Satisin gergeklestigi ddnemde satis rakami ile maliyet bedeli arasindaki
kazang vergilendirilecektir.

e Satisin ayni dénemde gergeklesmedigi durumlarda satiimayan daire
maliyet bedelleri stok olarak distnullp, sonraki hesap dénemlerine
devredilecektir. Dolayisi ile satildigi dénemde kazang tespiti ile
vergilendirilecektir.

e insaat siiresince gerceklesen KKEG ise vergilendirmenin yapildigi

dénemde ayrica vergi matrahina ilave edilecektir.

3.11.3. ingaat islerinde isyeri Kavrami

Her tarlG insaat, tamirat, tadilat islerinde sigortahlarin islerini yaptiklari yerler
“isyeri” sayllmaktadir. Ayrica insaat isinin niteligi ve yurGtimd bakimindan isyerine
bagl bulunan yerlerle dinlenme, yemek, uyku, yikanma, muayene ve bakim, egitim

yerleri, avlu ve blro gibi diger eklentiler, sabit veya seyyar her tirli tagsima-ytkleme-

%2 ygur UBURLU, “Ozel insaatlarda Calisan insaat Iscilerinin Vergilendiriimesi”, Maliye Postasi,

S:664, Yil:29, 2008, s. 58.
333 KOSE, a.g.m., Kasim 2007.
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hafriyat araclari, is makineleri ve diger araglar da isyerinden sayillmaktadir.ingaat
isyeri isverenin 6zel veya tlzel kisi olusu veya kagak yapilmasi, mulkiyetinin bagka
sahislara ait olmasi, taahhUtli-taahhitstiz yapilmasi ingaat igyeri sayllmasina engel
teskil etmemektedir.isyerinin ayni il sinirlar iginde kurum’un diger bir Gnitesinin
gorev alanina giren bir adrese nakledilmesi hali ile igyerinin bagka bir ildeki adrese
nakledilmesi hali birbirinden ayri konular olarak 6ngoérilmustir(SGKn ve Genel
Saglik Kanunu md.6). isyerinin baska bir ildeki adrese naklediimesi durumunda, yeni
adrese tasinan isyeri igin yeniden isyeri (dolayisiyla da sigortali) tescil yukimlaligu
getirilmistir. Bu durum mevcut kanuni diizenleme ve uygulamaya da paraleldir. Diger
taraftan igyerinin ayni il sinirlari icinde kurum’un diger bir Unitesinin gbrev alanina
giren bir adrese nakledilmesi halinde, mevcut kanuni dizenleme ve uygulamaya
paralel olmayan yeni durum 6ngoérilmustir. Bu durumda adres degisikliginin yazi ile
bildirilmesi yeterli gértilmus olup yeni isyeri tescili yukimlaluga getirilmemistir. Bu
diizenleme, “isyerinin faaliyette bulundugu adresten baska bir ildeki adrese
nakledilmesi....halinde, igyerinin nakledildigi....tarihi takip eden on gin
icinde....isyeri bildirgesini kurum’a vermekle yukumludur(SGKn ve Genel Saglk
Sigortasi Kanunu md.11). isyerinin ayni il sinirlar iginde kurum’un diger bir
Unitesinin goérev alanina giren baska bir adrese nakledilmesi halinde, adres
degisikliginin yazi ile bildiriimesi yeterlidir. Bu islerde calisan sigortalilarin, sigorta
hak ve yiikiimlilikleri devam eder.” Biciminde kanun hiikmii ifade edilmistir®>*.

is ortakhig seklinde taahhiit edilen insaat islerinde is merkezinin belirlenmesi
dolayisiyla mikellefiyet tespitine etkisi énemli olmaktadir. Teorik olarak kanuni
merkez gerek Turkiye’de bulunabilir gerek yurt disinda ancak yapilan is taahhat isi
oldugundan ve Turkiye'de icra edileceginden ortakligin is merkezinin yurt disinda
bulunmasi miumkiin degildir. is ortakliginin is merkezinin belirlenmesinde ortaklidi
olusturan yabanci kurumlarin is merkezinin kistas olarak alinmasi mimkun degildir.
is ortakh@ini olusturan yabanci kurumlarin kanuni ve is merkezi yurt disinda
bulundugundan teorik olarak is ortakhdinin da dar mukellefiyete tabi kurum olarak
kurumlar vergisine tabi tutulmasi mumkiin degildir. Clinki her ne kadar taahhit isi

yabanci kurumlarca yapilsa da is “is ortakhdl” blnyesinde yapilmaktadir ve
mukellefiyet seklinin belirlenmesinde kurumlar vergisi mukellefi olan kurumun, is
ortakh@inin is merkezi édnemli bir rol oynayacaktir. Dolayisiyla Turkiye'de belirli bir

isin taahh(t edilmesi icin kurulan is ortakliginda ortakligi olusturan sahislar tam veya

%4 Murat GOKTAS “Sigortali ise Giris Bildiriminde Ozellik Arz Eden Ug Durum”, E-Yaklagim, S:39,
Ekim 2006.
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dar mukellefiyet statlisinde bulanabilecektir. Ortakhdi olusturan ortaklar tam veya
dar mukellefiyete tabi kurum statistnde bulunsa bile ig ortakhdi ortaklik itibariyle
Tarkiye’deki faaliyetleri neticesinde tam mikellefiyete tabi kurum olarak
vergilendirilecektir. Bu nedenle, Turkiye’de faaliyet gdsteren ve ortaklarinin tamami
yabanci olan ig ortakliklari agisindan dar mukellefiyet esasinda vergilendirme

hukuken miimkiin olmayacaktir®®.

3.11.4. Dekupaj islerinin Niteligi ve Vergilendirilmesi

Dekupaj isi en genel anlamiyla “Cevre Kesme” olarak tanimlanabilmektedir.
Uygulamada genellikle baraj ingaatlarinda ve yerytzine yakin olup galeriler agiimak
suretiyle igletiimesi rasyonel sayllmayan komar vyataklarinin Gzerini agmak
faaliyetlerini kapsamaktadir. Kazi ve dokim sahalarinda yol, su kanali yapimina
kadar uzanan bir dizi isi de iceren bu tur faaliyetler bir biriyle baglantil iglemlerden
tesekkildir®.

2004 yihna kadar dekupaj islerinin yillara yaygin is olarak kabul edilmesiyle
ilgili sorunlar olup bu hususta vergi idaresi ve Danistay’in goérlsleri c¢eliski arz
etmekteydi. GVK’ nun 5035 s.K ile degismesiyle birlikte, “dekupaj” isinin ingaat
sayllip sayllmayacagi konusunu acikhga kavusmus, GVK.md.42' de vyapilan
degisiklikle “dekupaj isinin ingaat isi sayillacagi” hikmi eklenmis ve s6z konusu
belirsizlik ortadan kalkmistir. insaat ve onarma isi bagkasi hesabina ve bir taahh(t
geregi yapilmakta olup, taahhit yazili veya sozli olabilmektedir. GVK. md.42
lafzindan yillara yaygin insaat ve onarim iglerinde taahhlt sartinin aranilacagina
dair bir anlam ¢ikarilamamakla birlikte idarenin yorumlari ve Danistay’in bu konuda

37 Ozellikle dekupaj islerinde ihale eden

almis oldugu bircok karar bu dogrultudadir
konumunda olan kurumlarin is yillara yaygin oldugu takdirde ddedikleri istihkaklarin
tevkifat yapip yapmayacagi sorunu énemli olmus bu hususta Danistay kararlari ve
muktezalar yol gdsterici olmustur. Ornegin, karayollari genel mudirligi’'ne karsi,
cukurova otoyolu muhendislik hizmetleri (arazide yapilan jeolojik igler, otoyolunun
jeolojik arastirmalari ve sondaj lokasyonlari tespiti, sondaj calismalari) isini
Ustlendigini bildirerek, s6z konusu isin GVK.md.42 ingaat ve onarim isi kapsamina
girip giremeyeceginin bildiriimesi istenilmistir. S6z konusu mihendislik hizmetlerinin
insaat iglerinin bir pargasi olmasi ve birden fazla yila sirayet etmesi nedeniyle GVK

md.42 ve md.94 kapsamina giren isler dolayisiyla bu igleri yapanlara (kurumlar

%5 BASAK, a.g.m.
%% Siikrii KIZILOT, a.g.e., 2008, s. 63.
%7 KAYA, GEDIK, a.g.m., .67
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dahil) 6denen hak edis bedellerinden gelir vergisi tevkifati yapilacagi ve bu ise ait

kar ve zararin KVK.md.13’e gére tespiti geregi belirtilmistir**®.

3.12. INSAAT VE ONARIM iSLERINDE VERGILENDIRME SORUNLARI

Ticari kazanclarda genel vergileme rejiminden sapma gosteren insaat
sektoriinden elde edilen kazang turl birgok sorunu da beraberinde getirmistir. Bu
nedenle o6zellikle, yillara yaygin insaat ve onarma igleri ile kat karsiligi insaat
islerinde karsilasilan vergisel ylkiumlalikler ve mikelleflerin karsilastigi sorunlar

asagida yer alan bagliklarda ele alinmaktadir.
3.12.1. Vergi ve Diger Kamu Gelirlerini Doguran Olayin irdelenmesi

Bilindigi Gzere, ticari kazancta elde etme degil, tahakkuk esastir. Bu nedenle,
insa edilen apartman, daire, kat veya diikkan ister pesin isterse taksitle satilsin, satis
tarihinde vergiyi doguran olay meydana gelecektir. insaat devam ederken satis
gerceklesmisse, satig akdinin yapildigi tarihi vergiyi doguran olayin cereyan ettigi yil
olarak kabul etmek imkansizdir. CUnkl insaat devam ederken henuz maliyet
olusmamistir. Ancak, daire veya dukkanlar bitirildiginde maliyet bedelleri belli
olacaktir. Uygulamada genellikle, 6zel insaat yapanlarin sattiklari daire ve dikkanlar
icin arsa tapusu duzenledikleri gorilmektedir. Verilen arsa tapusuna istinaden satici
daireyi aliciya teslim etmekte ve alicilar irtifak hakki tapuya tescil ettiriimek suretiyle
daire tapusu sahibi olmaktadirlar. Yapilan bu islem daha sonra tapu sicilinde “cins
tashihi” talep edilerek dizeltiimektedir. Bu islemler sirasinda alicilar dairenin bedeli
Uzerinden har¢ 6demektedirler. Bu uygulamada, arsa tapusu ile dairenin aliciya
baslangic teslimi yapilmakta, arsa tapusu ile arsanin belli bir hissesi satiimakta ve
arsa Uzerine vyapilan insaat, arsanin mitemmim ciz’'G oldugundan oncelikle
gayrimenkul Uzerinde igtirak halinde mulkiyet dogmaktadir. Saticinin daire veya
dukkani aliciya teslimi ile satis akdi, elde etme hukumleri yoénunden tamam
olmaktadir.Teslim tarihi, iskan belgesinin ilgili tarafindan Ucreti 6denmek suretiyle
alindig tarih olarak kabul edilebilir. Ancak, bu tarihten 6nce daire veya dukkanin fillen
kullanildigina dair bir tespitin yapiimamis olmasi sarttir. iskan ruhsatindan énce,
alicinin fiillen daireyi kullanmaya veya kiraya verme suretiyle faydalanmaya basladigi

tespit edilmisse, satisin bu tarihte gerceklestirildigi kabul edilir®*.

%38 Siikrii KIZILOT,a.g.e., 2008, 5.66-67
%9 ALPTURK, a.g.m., Kasim 2004.
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3.12.2. Hak edis Diizenlenen Hallerde Faturalandirma

Yillara yaygin ingaat ve onarim isi yapan mukellefler yapmis olduklari iglerle
ilgili almis olduklari avans 6demeleri Uzerinden ylzde 3 oraninda tevkifat 6demeleri
gerekmektedir. Igverenler, taseronlara odeyecekleri avanslar (izerinden tevkifat
yaparak bagh olduklari vergi dairelerine sorumlu sifatiyla 6demekle yukimladurler.

Hak edis 6demelerinde ise; diizenlenen hak ediglerin igverene fatura edilmesi
suretiyle yapiliyorsa, isveren onaylanan hak edisin faturasi Gzerinden ylzde 3 tevkifat
yaparak ilgili dénemde bagh bulundugu vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.
Uygulamada ¢ok sik karsimiza gikan bu durum karsisinda gdézden kagan ¢ok énemli
bir husus bulunmaktadir. Tageronlar sanki mal ve hizmet teslimi yapiyorlarmig gibi
hak edis faturalari diizenleyerek isverenlere vermektedirler. Dizenlemis olduklari hak
edis faturalarinin Uzerinde tevkifat belirtmeyerek isverenden alacagi tutari tevkifat
yokmus gibi gostermektedir. isverenler bu tir faturalari kabul edip muhasebe
kayitlarina igledikten sonra virman kaydi ile tevkifat mahsup etmektedirler. VUK’ un
faturanin tarifini su sekilde yapmaktadir. “Satilan emtia veya yapilan is karsihdinda
musterinin borglandidi mebladi gostermek lzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan musteriye verilen ticari vesikadir (VUK. md.29). Bu tariften de anlasilacagi
lzere faturanin genel toplami stitununda isverenin taserona ddemesi gereken tutari
gosteriyor olmasi gerekmektedir. Taseron yapmis oldugu yillara yaygin insaat ve
onarim islerinden dolayi hak edisinden kesilmesi gereken tevkifat tutarini faturanin
Uzerinde gdsterdikten sonra kalan alacagini genel toplam sitununda gdstermesi
gerekmektedir. Birgok isverenin ve meslek mensubunun dikkatinden kagan bu husus
faturanin dizenlenme sekline aykiri oldugundan cezal duruma dugmeleri s6z konusu
olabilmektedir(VUK.md.353). Denetim elemanlarinca yapilacak bir inceleme
esnasinda bu husus yuzinden her bir fatura icin ayri ayri ceza kesilebilecegini de g6z
ondnde bulundurursak ihmal edilmemesi gereken bir konu olarak ele alinmasi
gerektigi diistiniilmektedir**°.

Ayrica hak edis faturalarinin agiklama kismina 1 numarali hak edis bedeli
yazan agiklama eksik bir ibare olacaktir. Bu durumda isveren ile taseron-maliye ve
SGK’ nu kars! karsiya getirebilir. Ozellikle ayni dénem iginde ayni isverenin birden
fazla isini yapan taseronlarin hangi is igin hangi faturayi kesildiginin ispatinda oldukga
guglukler yasanmaktadir. Gerek insaat maliyetinin hesaplanmasinda kar/zarari

etkilemesi bakimindan ve gerek asgari isGilik hesaplamasinda hangi is igin hangi hak

340 Murat CELIK, “Yillara yaygin insaat Ve Onarim islerinde Diizenlenen Hak edis Faturalar”, E-

Yaklasim, S:53, Aralik 2007.

226



edis faturasinin dizenlendiginin ispatlanmasi bakimindan oldukga glglik ¢ekilecektir.
Bu durumda isin insaat ruhsatinda yer alan hangi ada, pafta ve parsel (zerinde
oldugu yazilmasi gerekir. Ayrica yapilan isin agiklamasi da fatura Gzerinde yapilmasi

her tiirli sipheyi ortadan kaldiracaktir**’

. Konuna iligkin drnek bir dizenleme
verilmigtir: taseron (X), 6 Ada, 3 Pafta, 2 Parsel adresinde Menderes Havaalani
Elektrik islerini yillara yaygin insaat ve onarim isi olarak yapmaktadir. Yapmis oldugu
isler icin 200.000-TL hak edis yapip isveren tarafindan imzalandiktan sonra faturasini

asagidaki gibi diizenlemektedir.

Fatura Aciklamasi Tutar
6 Ada, 3 Pafta, 2 Parselde yapilan Menderes
. 200.000- TL
Havaalani Elektrik Isleri 3 No'lu Hak edis Bedeli
SGK NO
4.4003.07.07.1107865.034.24.18
KDV Matrahi 200.000- TL
KDV %18 36.000- TL
Ara Toplam 236.000- TL
Stopaj %3 (-) - 6.000- TL
Genel Toplam 230.000- TL
Yalniz iki yiz otuz bin TL'dir.

Kaynak: Tarafimizdan dizenlenmistir.
SEKIL 3 : Hak edig Fatura Ornegi

3.12.3. Kat Karsiligi insaat islerinden Dogan Vergileme Sorunu Ve Vergi Kaybi

Ulkemizde, basta buiyiik illerimiz olmak tizere ézellikle denize kiyisi olan sahil
yerlesim alanlarinda arazisi olan kisiler, s6z konusu arazilerini muteahhit veya
kooperatiflere kat karsili§i insaat sozlesmelerine istinaden vermekte boylelikle
karsiiginda 6nemli sayillarda daire ve dikkan alarak buylUk capta rantlar elde
etmektedirler. Genellikle bu kazanclar beyan edilmeyerek vergi disi birakiimaktadir.
Beyan disi birakilan s6z konusu kazanglar gerek arsa sahiplerinin bilgisizligi gerek
vergi yukl ile kargilasmamak igin beyan ve vergi disi birakilirken, bilingli olarak
vergiden kurtulmak icin kendileri veya yakinlari araciligiyla sirket kurularak arsalar

veya araziler bu sirketlere kat karsiligi verilebilmektedir. Bu kapsamda, bloklar

1 CELIK, a.g.url.,(Erisim: 21.11.2007).

227



halinde blylk capli insaat yapan muteahhitlerin bir kismi kat karsiligi insaat
s6zlesmelerine istinaden almis olduklari arsalar Gzerinde yaptiklari insaatlari yillara
yaygin ingaat isi olarak degerlendirerek ve insaatin tamamina yakinin bitmesine
karsin bir Kismini Ozellikle bitirmeyerek kar-zarar hesaplamasi
yapmamaktadirlar(GVK. md.42). Bdylelikle de insaat faaliyetlerine iliskin sonug
hesaplarini  devamli olarak erteleme yontemiyle beyan ve vergi disi
birakmaktadirlar. Ayrica, s6z konusu miuteahhitlerin blylk bir ¢ogunlugu da kat
karsiligi insaat sozlesmelerine istinaden insa ettikleri daire ve dikkanlarin arsa
sahiplerine tesliminde fatura dizenlememektedirler. Bu noktada, dikkat ¢ceken diger
bir olay da arsa sahipleri ile arsa payi karsili§i kat yapim sézlesmesi dizenleyen
muteahhitlerin kendilerinde kalan daire ve dikkanlar icin kooperatif kurmayi tercih
ettikleri ve kooperatifle kat karsiligi insaat so6zlesmesi dlzenleyerek ingaati
tamamladiklari gdzlemlenmektedir. Dolayisiyla bu organizasyon c¢ergevesinde
kooperatiflere taninan vergi muafiyeti kétilye kullaniimaktadir®*2.

Ozel ingaat yapan veya yapacak olan miteahhitler igin zorunlu ve slrekli
olarak arsa tapu bilgileri ile arsa sahiplerine iliskin bilgiler de dahil olmak tzere bilgi
verme yukumluligunun acilen kanuni duzenleme getiriimesine gereksinim
bulunmaktadir. Mateahhit tarafindan insa edilen ve satilan dairelerin ¢cogu ya proje
Uzerinden (daha insaata c¢ivi ¢akilmadan), ya temel asamasinda, ya da insaatin
devami sirasinda satiimaktadir. insaat bittikten sonra miiteahhit tarafindan satilan
daire, dikkan, igyeri sayisi ¢ok azdir. Bunun nedeni proje, temel agsamasinda ve inga
surecinde daire-igyeri alim-satiminda fiyatlarinin, bitmis insaata gdre daha ucuz
olmasidir. Ucuzlugun nedeni de, sermaye yetersizligi ya da muteahhidin insaata
blylk bir sermaye baglamamasidir. Ustelik, tim insaatin (6zellikle biyik projelerde)
0z kaynakla finansmani mimkun degildir. Bu noktada, proje tzerinden satis yapildigi
durumlarda, vyeterince kurumsallasmamis ya da adi duyulmamis bazi insaat
firmalarina donlk ortaya glven sorunu c¢ikabilmektedir; miteahhidin insaati
bitirememesi daireleri birden fazla kisiye satmasi ya da miteahhidin paralari alip
kagmasi gibi pek ¢ok soru, guven sikintisi olusturmaktadir. Nitekim, 6zellikle ylUksek
enflasyon déneminde, bazi insaat firmalarinin isini tamamlayamadidi ve ¢ok sayida
alicinin magdur oldugu da bilinen bir gercektir. iste bu noktada gliven sorunu alim-
satima konu edilen daire ve igyerinin, kat irtifaki kurulmus, arsa payi tapusunun
verilmesi ile agiimaktadir. Ustelik, gogu ingaat firmasi da binay teslim etmeden, kendi

firmalarina duyduklari given ve bazi ilkeleri geregi “kat irtifakl arsa tapusu” verme

¥2 ALPTURK, a.g.m., Kasim 2004.
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yolunu secerek, musterisi ile olan iyi niyetli diyalogunu devam ettirmektedir. Kat
irtifakh arsa tapusu, satin alinan daireye isabet eden arsa payini ve satin
alinan dairenin bina igindeki yerini gostermektedir. Dolayisiyla muteahhit, isi
tamamlayip teslim etmezse, alici yine zarara ugramaktadir. 5, 10 m?lik ya da 40-50
m?lik arsa pay! tapusu alicinin zararini gidermekten yoksundur. Ancak, aliclyi
sadece o arsaya ortak etmektedir.

Ornegin, 1000 m?lik bir arsaya hepsi esit alana ve esit degere sahip 50
daire yapildigini diistiniirsek her daireye 5/100 arasinda (20 m?) arsa payi diismekte
ve aliciya da 1000 m?lik arsanin 5/100’i oraninda tapu verilmektedir. Bu durumda,
alici satin aldi§i daireden dolayl arsaya 5/100 oraninda ortak olmaktadir.
Mdteahhidin proje asamasinda 50 dairenin tamamini, sattigini ve paralari alarak
kayboldugunu varsaydigimizda, kat irtifakli arsa pay! tapusu alan alici, elinde bir
anlamda 20 m? arsa kalmakta ve miiteahhidin yapip teslim etmeyi taahhiit ettigi
daireye 6dedigi para nedeniyle, ciddi kayba ugramaktadir. Proje asamasinda 5, 10
m?lik bir arsa pay! (kat irtifaki) tapusu verilmesinde, Tapu Harcinin Tebli§ hilkkmiine
glre bitmis daire fiyati Ustinden alinmak istenmesi, piyasadaki isleyise ters oldugu
gibi, VUK.md.3 amir hikmu olan “vergilendirmede olayin gergcek mahiyetinin
esas alinmasi” ilkesine de ters dismektedir. CuUnkl proje, temel ve insa
asamasinda daire satiginda vergiyi doguran olay, dairenin ingasinin tamamlanip,
satin alinan dairenin fiilen tesliminde dogmaktadir®*®.

KDV oraninin uygulanmasi ve dogabilecek hileli islemler bakimindan
konu ele alindiginda, Danistay, arsa sahibinin gercek kisi oldugu durumlarda;
arsanin daire veya isyeri karsiligi muteahhide verilmesi olayini, hukuki agidan
bircok islemi iceren ve arsanin degerlendiriimesi amacina yoOnelik, tamamen
kendine 6zgu bir hukuki muamele olarak degerlendirmekte ve kat karsiliginda
arsa sahibine yapilan konut veya igyeri tesliminin KDV’ye tabi olmamasi

gerektigine hiikmetmektedir**.

Buna karsin, kat karsiliginda yapilan insaat
islerinin (muteahhit icin) 6zel hukuk acisindan ‘“istisna akdi” hikimlerine tabi
oldugu, KDVK hukumleri bakimindan ise, miteahhidin kat karsiliginda arsa
sahibine yaptigi insaat isinin konut teslimi degil, “hizmet ifasi” olarak KDV'’ye tabi

olmasi gerektigi, dolayisiyla vyapilan bagimsiz boélimlerin arsa sahibine

343 Stuikrii KIZILOT, “ingaat Devam Ederken Alinan Kat irtifakli Arsa Tapusunda, Harg Yéniinden Bitmis

Daire Ve Diikkan Degerinin Esas Alinip Alinamayacag!”, Yaklagim, S:189, Eylil 2008, s. 98.
¥4 OZANSOY, a.g.m., Mart 2009, s. 52.
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verilmesinin “teslim” degil, insaat isi niteliginde bir “hizmet” oldugundan, ylzde 1
degil ylizde 18 oraninda vergiye tabi oldugu goériisiinii savunanlar da vardir®*®,
Konut teslimlerinde KDV oranlarinda vergi kaybina neden olabilecek hileli
islemler ortaya ¢ikabilmektedir. Net alani 150 metrekareye kadar olan konutlarda ylzde
1 KDV uygulanirken, net alani 150 metrekareden buylk olan konutlarda ylizde 18 KDV
uygulanmasi piyasa kosullarinda bazi hileli islemlerin yapiimasina yol a¢cmaktadir.
Ornegin, toplam alani 150 metrekareden bliy(ik olan bir daire satistan énce araya insa
edilen ve sonradan kaldinlabilecek bir duvar ile ikiye bélinmekte, alici yizde 1’er KDV
Odeyerek iki daireyi de satin almakta ve aldiktan sonra da aradaki duvari kaldirarak tek
daire haline getirmektedir. ClnkU yurirlikteki mevzuata goére 150 metrekarelik bir
dairenin KDV’si toplam satis bedeli Uzerinden ylzde 1 iken, 151 metrekarelik bir
dairenin KDV’si toplam satis bedeli Uzerinden ylzde 18'dir. Rakamlarla 6rneklemek
gerekirse, KDV hari¢ satis fiyati 180.000 TL olan 120 metrekare bir dairenin KDV’si
1.800 TL ve KDV dahil toplam satis fiyati 181.800 TL iken, KDV hari¢ satis fiyati
240.000 TL olan 160 metrekare bir dairenin KDV’si 43.200 TL ve KDV dahil toplam
satig fiyati 283.200 TL olmaktadir. iki dairenin KDV'siz satis fiyatlari arasinda sadece
60.000 TL fark varken, KDV'li fiyatlar arasinda 101.400 TL fark olugsmaktadir. Toplam
41.400 TL KDV farki dogmaktadir. Yalnizca KDV'den kaynaklanan bu farki 6demekten
kaginmak icin daire iki pargaya bollnerek 2 ayri daireymis gibi satilmakta satistan sonra
birlestiriimektedir. Ornegimizdeki 160 metrekarelik daire 80’er metrekarelik iki daire gibi
satildiginda toplamda 43.200 TL yerine sadece 2.400 TL KDV édenmektedir.

isletmenin daire satis ve KDV bedellerine ait bilgiler séyledir;

m? m?fiyati KDV harig satis fiyati KDV Satis Fiyati
120 1.500TL 180.000TL (180.000 x %1)=1.800 TL 181.800 TL
160 1.500TL 240.000TL (240.000 x%18)=43.200 TL 283.200 TL

Bu tur hileli islere basvurulmasini é6nlemek ve hem de vergi adaletini saglayabilmek
acisindan kademeli bir oranlama sisteminin getirilmesi gerekir. Ornegin konutun
asagida verilen gibi bir oran belirlemesi adil bir vergileme saglayabilir®*®.

120 metrekareye kadar olan kismina ylzde 1,
121-150 metrekare arasindaki kismina ylzde 8,

151 metrekarenin Ustindeki kismina da ylzde 18

5 Sikra KIZILOT, “Kat karsiligi insaat islerinde KDV”,
http://archive.iSMMMo.org.tr/docs/malicozum/41MaliCozum, ( Erisim: 23.09.2008).
%6 Ahmet OZANSOY, “insaat sektériinde KDV, Yaklagim, S:194, Subat 2009, ss. 74-79.
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Bu oranlamaya goére bir 6rnek asagida dizenlenmistir. Bir muiteahhit yaptigi
apartmanda bulunan 3 ayri buyUklikteki konutlari metrekaresi KDV hari¢ 1.500
TL’den satmaktadir. Buna gore hesaplanmasi gereken KDV tutarlar tablo 14’ de

dizenlenmistir.
TABLO 14 : ORNEK ISLETMENIN DAIRE SATISLARINDAN KDV HESAPLANMASI

m? m? KDV Harig KDV(TL) Satis
Fiyati/(TL) Satis Fiyati(TL)
Fiyati(TL)
120 1.500 180.000 1.800 181.800
140 1.500 210.000 120x1.500= 180.000 TL 214.200

20x1.500= 30.000 TL

KDV= (180.000x%1) + (30.000x%8)
=1.800+2.400=4.200 TL

160 1.500 240.000 120x1.500=180.000 TL 248.100
30x1.500= 45.000 TL
10x1.500= 15.000 TL

KDV= (180.000x%1)+(45.000x%8)
+(15.000x%18)
=1.800+3.600+2.700=8.100 TL

Kaynak: OZANSOY, ss. 78.

Bdylece KDV hari¢ satis fiyatlari arasinda 60.000 TL fark olan 1 ve 3.
dairelerin KDV dahil fiyatlari arasindaki satis fiyati farki 66.300 TL, KDV’den

kaynaklanan tutar 6.300 TL gibi makul bir tutar olmaktadir**’.

3.12.4. Kat karsihgi ingaat islerinde Arsa Sahiplerinin Elde Ettigi Rant igin
Vergisel yaklagim

Ulkemizde konut Uretimi 6zel insaatlar, konut yapi kooperatifleri ve TOKIi
Baskanligi tarafindan insa edilen yapilarla saglanmaktadir. Ancak 1970’ ler den
itibaren yasanan go¢ olgusu ve bunun getirdigi gecekondulagsma ve buna gerekli
Onlemlerin alinmamasi biylk metropollerde konut sorununu ortaya cikarmistir.
Gunlmuzde 6zellikle blylk kentlerin gecekondu bélgelerinde imar uygulamalarinin
yapilmasi sonucunda kat karsiligi insaat yapilarak konut Uretimi yapiimaktadir. Bu tir
insaat isleri hem sayi olarak artmis hem de yarattigi buylk rantlar nedeniyle dikkat

geker bir noktaya gelmistir®*®.

47 OZANSOY, ss. 74-79.
%8 CAGLAYAN, a.g.m., s.43.
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Vergi idaresinin uygulama esasinda, muteahhit tarafindan arsaya insa edilen
binadan arsa sahibine verilen daire ve isyerleri KDV'ye tabi bulunmaktadir. 150 m?
asan konutlarin tesliminde emsal bedel U(zerinden, metrekaresine bakilmaksizin
isyerleri icin KDV uygulanacaktir. Gayrimenkullerin dederlemesinde ortalama fiyat
esasl! ile maliyet bedelinin esas alinmasina imkan olmayip, takdir esasina goére
degerleme yapiimaktadir (VUK. md.267). KDV matrahi olarak da bu tutarlar esas
alinmaktadir. Muteahhit arsa sahibine verdigi daire ve isyerleri icin fatura
dizenleyecektir. Dolayisiyla insaati yapan miteahhidin kanuni defterlerinde yer alan
maliyet rakamlari ve kendisine kalan badimsiz bélimlere iliskin satis tutarlar hig
dikkate alinmamaktadir**®. KDV, yapi kullanma izni, belediyeden iskan raporunun
alindigi tarihte ortaya c¢ikmaktadir. Ancak fiili kullanimin iskan raporundan énce
gerceklesmesi halinde KDV, fiili kullanima baslandidi tarihte ortaya c¢ikacaktir. Ayrica,
arsa sahiplerine verilen bagimsiz bolimler icin, iskan raporunun alindi§i tarihteki
rayi¢ bedel Uzerinden arsa sahiplerine fatura dizenlenmesi ve KDV hesaplanarak
beyan edilmesi istenmektedir. Bu hallerde sorun ortaya ¢ikabilmektedir. Muteahhitler
mali sikintilarini gidermek igin bir an 6nce kendilerine kalan badimsiz boélimleri
satmaya calismakta, arsa payli kat irtifaki tesisi veya satis vaadi sdzlesmeleriyle
henliiz insaat asamasindan baslayarak daire veya isyeri satislari yapmaktadirlar®*®.

Son doénemlerde, hizli kentlesme yaninda lUks projeler ile ortaya c¢ikan
yapilagsma, yerlesim alanlarina da buylk primler kazandirmistir. Bu anlamda insaata
baslanmasindan iskan raporunun alindigi tarihe kadar, o bdlgede yasanan
ekonomik gelismeler hi¢c dikkate alinmamaktadir. Muteahhidin bdyle bir yerde higbir
rant yokken basladigi bir insaattan arsa sahiplerine verecegi bagimsiz bolimlerin
emsal (rayi¢) bedelleri, arsa sahiplerine teslim edilecedi anda ¢cok degerlenmis
olabilmektedir. Bu durumda kanun hikimden hareketle, muteahhitlerden, arsa
sahiplerine verilen bagimsiz boélimlerin teslim tarihindeki emsal (rayi¢) bedelleri
Uzerinden KDV istenmektedir(KDVK Genel teblig no.30). Emsal bedeli KDV hari¢
kabul etmek suretiyle bu tutar tzerinden KDV istemektedirler. Omegin, normal bir
yerde 20 daireli bir blok bina insaatina baslayan muteahhit, bu insaati arsa sahiplerine
10 daire (yuzde 50) verecek sekilde yapiyor varsayalim. Dairelerin her birinin net
alaninin 150 metrekareden blylk oldugunu ve insaatin 3 yil sGrdigunu kabul edelim.
Her bir dairenin maliyetinin 80.000-TL oldugu kabul edilirse ingaatin toplam maliyeti

1.600.000-TL olacaktir. Miteahhit kendisine kalan 10 daireyi ingaat stresince ortalama

¥ KIZILOT, a.g.m., 2008, ss. 605-608. _
%0 jsa KESKIN, “Kat Karsiligi Insaat Islerinde Karsilasilan liging Durumlar”, Yaklasim, S:190,Ekim 2008,
ss. 48-55.
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200.000- TL bedelle sattiginda 2.000.000- TL hasilat elde edecek ve 400.000- TL bu
isten kar elde etmis olacaktir. Ancak, iskan raporu alinmasina yakin bir tarihte
karsisina yapilan dev bir aligveris merkezi veya baska bir liks konut projesi
nedeniyle o binadaki daire fiyatlarinin ortalama 400.000-TL’ye ¢iktigini kabul edelim.
Bu durumda Maliye Bakanligi, muteahhidin arsa sahiplerine verecedi 10 dairenin
rayi¢c bedeli olan 4.000.000-TL Uzerinden fatura dizenlemesini ve yilzde 18
oraninda 720.000-TL KDV hesaplamasini istemektedir. Gortldigi Gzere bu tutar,
toplam insaat maliyetinin neredeyse yarisidir. Miteahhidin diizenleyecegdi faturada
gOsterecegi s6z konusu KDV arsa sahibinden talep edebilme ve alabilme sansi
bulunmamaktadir. Cinku, genellikle insaata baslamadan yapilan s6zlesmelere her
tarlh vergi, resim ve harcin miteahhide ait olduguna dair bir madde konulmakta ve
arsa sahipleri bu maddeye dayanarak bu KDV’yi 6demeye yanasmamaktadirlar.
Ayrica bir ticari isletmeye dahil olmayan arsa bakimindan, gergek Kisi arsa sahibinin
bu KDV’yi ddemesini istemek de uygun olmamaktadir. Neticede miteahhidin bu
KDV'yi hig kimseden alabilme sansi yoktur. Ustelik bu KDV'yi maliyet olarak gérebilme
ve ingaat maliyetine dahil etme yonindeki yaklasimlar da vergi inceleme
elemanlarinca kabul gérmemektedir. Diger yandan iktisadi igletmeye dahil olmayan
arsalar bakimindan, mevcut mevzuat uyarinca muiteahhidin kendisine yapilan arsa
teslimi nedeniyle indirim konusu yapabilecegi bir KDV de s6z konusu degildir. Kaldi ki,
arsa bir iktisadi isletmeye dahil olsa bile, arsanin teslimine iliskin hesaplanacak KDV
tutari hicbir sekilde yukarida olusan deger artisini kavramayacaktir. Neticede,
muteahhit 400.000,00 TL kar ettigi bir insaat isi nedeniyle, kar1 ve kendi bagimsiz
bolimlerinin satisi nedeniyle 6deyecegi vergi disinda 720.000- TL daha vergi
6demek zorunda kalmaktadir.Oysa arsa sahiplerine kalan bagimsiz bdlimlerin
fiyatlarinda meydana gelen artisin  miteahhide yansiyan higbir tarafi
bulunmamaktadir. Olusan deger artisi tamamen arsa sahiplerinin elde ettigi rant veya
deger artisidir. Arsa sahiplerinin elde ettigi deger artisi tGzerinden miteahhide vergi
Odetmek ise anlasilabilir ve vergi mevzuati agisindan agiklanabilir bir durum olarak

gorilmemektedir®®’.

%1 jsa KESKIN, “Kat Karsiligi Insaat Islerinde Karsilagilan liging Durumlar”, Yaklagim, S:190, Ekim 2008,

ss. 48-55.
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3.12.5. Kat karsihigi insaat islerinde Maliyet Tespit Giigliigii Ve Vergilendirme

Birden fazla blok halinde bina inga eden ve bir veya daha fazla blogu arsa
sahiplerine verecek olan miteahhit agisindan igin bitimi ve kar-zararin beyani
konularinda tartismalar yasanmaktadir, Bu tUr insaatlarin, birden fazla yil devam
etse bile tanimlanan yillara yaygin ingaat isi olarak degderlendiriimedigi bilinmektedir.
Ancak GVK’ da 6zel bir dizenleme yapilirken ve kar-zararin igin bitiminde tespit ve
beyan edilecegi soylenirken, madde gerekgesinde isin birden fazla yila yaygin
olmasi nedeniyle hasilatinin ve maliyetinin ancak isin bitiminde tespit edilebilecegi
kabuliinden hareket edili(GVK. md.42). Bu dizenlemede amagclanan, hasilat ve
maliyetin, dolayisiyla kar ve zararin gergcege en yakin sekilde tespit edilmesini
saglayarak gercek gelir Uzerinden vergi alinmasini saglamaktir. Bu arada, hak edis
bedelleri tzerinden bir vergi tevkifat yapilmak suretiyle, bu diizenlemenin tamamen
vergisiz bir sire¢ dogurmasinin da 6nline gecgilmesi amacglanmistir. Bu tirde kat
karsiligi ingaat islerinde ise arsa sahiplerine kalan blok veya bloklarin henilz insaat
asamasinda olmasi ve tamamlanmamis olmasi, esasen miteahhide kalan bagimsiz
boliumlerin gercek maliyetlerinin  de henlz olusmamis oldugu sonucunu
dogurmaktadir. Arsa sahiplerine verilecek bloklar icin katlanilacak insa maliyetleri,
muteahhide kalan bagimsiz bélumlerin arsa maliyetini olusturmaktadir. Bu durumda,
arsa sahiplerine verilecek olan bagimsiz bélimlerin (bloklarin) heniz insa
asamasinda olmasi, muteahhide kalan bagimsiz bolumlerin maliyetlerinin de henlz
tam olarak olusmadigini goésterir. Bu durumda muiteahhidin kendisine kalan
bloklardan satarak teslim ettigi bagimsiz bolumler nedeniyle bir hasilat-maliyet
karsilastirmasi yapmasi ve bir kar-zarar tespiti yapmasi mumkidn dedildir. Ancak,
bazi vergi inceleme elemanlari, teslimin, dolayisiyla vergiyi doguran olayin
gerceklestiginden, donemsellik ve tahakkuk esasinin bir geregi oldugundan, satilan
dairelere iligkin kar veya zararin beyan edilmesi gerektigi ileri strllerek raporlar
dizenlenmekte, bu raporlarda o ana kadar olan satis bedelleri ile o ana kadar
olusan maliyetleri karsilastirarak kar tespiti yapmaktadirlar. Bu durumda,heniz
satilan dairelerin arsa maliyetlerinin ne olacagi belli degildir. Bir dairenin maliyetinin
insa maliyeti ile arsa payl bedelinin toplami oldugu c¢ok agiktir. Henlz arsa
maliyetinin ne oldugu veya olacagi belli olmayan bir dairenin satisinda kar veya
zarar edildigini sdylemek mumkin degildir. Bu tir olaylarda da arsa sahiplerine
kalan bloklarin ingaati henliz tamamlanmamigsa bir kar-zarar tespiti veya matrah
beyaninda s6z konusu olmayacaktir. Bilindigi Uzere, yap-sat isleri kat karsiligi

yapildidinda arsa sahibine verilecek daireler igin ingsaat bitiminden sonra verilecek
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dairelerin maliyeti hesaplanarak arsa sahibine fatura edilir. Bu konu daha &énceki
uygulamalarda insaatgi firma fatura kesmeden direk arsa maliyeti olarak
gosterilmekte iken, Gelir idaresi bu noktada KDV kaybi olustugu yaklagimindan arsa
sahibine ait dairelerin mutlaka insaat¢i firma tarafindan fatura edilmesi noktasina
aciklik getirmistir®®.

Ornegin, kat karsihgi 4 blok insa edilecegini ve 2 blogun kat karsiligi arsa
sahiplerine teslim edilecegini, miteahhidin kendisine kalan 2 blogu tamamlamis ve
satmig, hatta alicilarin da aldiklar dairelerde oturmaya baslamis oldugunu, ancak
diger iki blogun heniliz temel atma asamasinda oldugunu kabul edelim. Bu durumda
muteahhidin kayitlarinda olusan maliyet sadece kendisine kalan bagimsiz
bolimlerin kuru insaat maliyetini kapsamaktadir. Henlz arsa maliyeti kayitlarda
yoktur. Arsa sahiplerine verece@i bloklarin insasi igin katlanacadr maliyetler,
kendisine kalan dairelerin arsa maliyetini olusturacaktir ve bu tutar heniz kayitlara
girmemistir. Miteahhidin elde ettigi hasilat ile kendisine kalan dairelerin insa
maliyetini karsilagtirarak kar tespit etmek ve lzerinden vergi istemek bu durumda
olanakli degildir *>,

Arsa sahiplerine verilecek bagimsiz bolimlerin (bloklarin) ingasi icin gelecek
yillarda yapilacak harcamalarin ne sekilde kayitlara alinacagi da ayri bir tartisma
konusudur. Bu durumda dogrudan gider yazilmasinin uygun olacagi goérusu ileri
surtlmektedir. Kendisine kalan ve sattigi bagimsiz boélimlerin hasilat ile o ana
kadar kayitlarda mevcut maliyeti karsilastirarak ( kar cikacagdi kesindir. Cunkda,
henlz arsa sahiplerine kalan bagimsiz bélimlerin insa maliyetleri dolayisiyla arsa
maliyeti kayitlarda bulunmaz) ¢ikan kar Gzerinden vergi alinmasi, izleyen yillarda da
arsa sahiplerinin bloklari icin yapilacak harcamalarin gider yazilmasi durumunda,
muteahhidin baskaca gelir getirici bir faaliyeti yoksa dnceki yilda, gercekte olmayan
kazang Uzerinden vergi 6deyecek, izleyen yillarda da zarar beyan edecektir. Ayrica,
muteahhit kat karsihidi yapacagi 2 blok icin proje asamasinda bitin kendisine kalan
daireleri satmis, kat irtifaki tapularini da vermek suretiyle milkiyet ve tasarruf
hakkini devretmis ve KDV agisindan herhangi bir elestiriye maruz kalmamak igin bu
satislara iliskin faturalarini diizenlemis olsun. Gayrimenkullerde fiili teslimden énce
fatura dizenlenmesi durumunda vergiyi doduran olayin meydana geldiginden,
henlz insaatina baslanmamis, dolayisiyla maliyeti sifir olan bir ingaattaki bitin

satig hasilatinin kar olarak beyaninin istenmesi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir.

2 5ZOCAK, a.g.m.
%3 KESKIN, a.g.m., s. 57-63.
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Diger yandan, denetim elemanlarinin ortada vergiyi geciktirmeye dondk bir muvazaal
durum olup olmadidi, olayin iktisadi ve teknik icaplara uygun olup olmadigi hususlarini
arastirarak, bu yéndeki bulgulara goére islem tesis etmek yetkileri oldugu goérusa ileri
surtlmektedir. Ayrica, GVK. md.42 yillara yaygin islerde oldugu gibi bir 6n vergileme
rejiminin bu tdr isler icin éngdérilmemis olmasi yukarida belirtilen sekilde matrah
tespiti ve vergilemenin dayanagi olamayacagi aciktir®>.

Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi ile arsasini miiteahhide devreden arsa sahibinin
bu devir karsiliginda sahip olacagi bagimsiz bolimleri satmasi halinde bir kazang elde
edecegi aclktir. Ancak, elde edilen bu kazancin deger artis kazanci olarak vergiye tabi
olup olmayacadl hususu tartisma konusu olmaktadir. Bu hususu da vurgulamak
amaclyla ve yargi karari dogrultusunda bir 6rnek soyledir: Cem Bey, 2002 yilinda satin
almis oldugu arsasi igin 2008 yilinda muiteahhit Melih Bey ile kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapmistir. insaata ayni yil baslanmis olup, 2009 yilinda insaat
tamamlanarak Cem Bey'e arsas! karsilijinda elde edeceg@i bagimsiz bélimler teslim
edilmistir. Cem Bey, arsasi karsiliinda elde ettigi bagimsiz bolimleri de 2009 yilinin
icinde satmis bulunmaktadir. Bu 6rnekte goruldiga Uzere arsa sahibi bagimsiz
bdlimlerin iktisap tarihi olarak iki farkl tarih ¢gikmaktadir. Birincisi arsanin iktisap tarihi
olarak 2002 yihnin esas alinmasi, ikinci tarih olarak da bagimsiz bolimlerin muteahhit
tarafindan arsa sahibine teslim edildigi tarih olan 2009 yilinin esas alinmasidir. Vergi
idaresinin gorlst kat karsiligi elde edilen bagimsiz boélimlerin iktisap tarihi olarak
ingsaatin tamamlanarak bagimsiz bélumlerin arsa sahibine teslim edilme tarihinin iktisap
tarihi olarak kabul edilmesi gerektigini belirtmis bulunmaktadir. Nitekim inceleme
elemanlarinin konuya yaklasimi da bu yondedir. Ancak, vergi yargisinin konuya
yaklasimi vergi idaresinin tam aksi ydénde gerceklesmektedir. Oteden beri verilen
kararlarda kat karsiligi verilen arsalar nedeniyle elde edilen gayrimenkullarin elden
¢ikariimasinda iktisap tarihi olarak arsanin iktisap tarihinin esas alinmasi gerektigi
yoniindedir’®®. Nitekim, ~ “bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhide
vermesi ve insa edilen binada kat sahibi olmasi servetin degerlendirilmesi, servetin
bicim degistirmesi oldugundan, dairelerin, arsanin iktisap tarihinden doért yil gectikten

» 356

sonra satigindan elde edilen kazan¢ deger artis kazanci degildir seklinde bir yargi

karari tam olarak acikhida kavusturmus bulunmaktadir. Kararin 6zetinden de

%4 KESKIN, a.g.m., s. 57-63.

%5 Ali ihsan ESMEROGLU, “ Kat Karsihgi Verilen Arsalarin ve Elde Edilen Gayrimenkullerin Deger
Artis Kazanci ve KDV Yénunden Degerlendiriimesi’, Bati Yeminli Mali Musavirlik ve Bagimsiz
Denetim A.S., http://www.batiYMM.com.tr/ 5/2008/08-23.htm, (Erisim:20.02.2009).

%% Dn., Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 25.06.2004 tarih ve Esas no:2004/51 ve
Karar no:2004/80 sayili Karari, http://www.danistay.gov.tr/kerisim/container.jsp,(Erisim:4.11.2008).
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anlasilacadi Uzere, kat kargiligi verilen arsa nedeniyle elde edilen gayrimenkullar yeni
bir servet edinimi degil, sadece mevcut servetin bicim degistirmesi olarak kabul edilmis

bulunmaktadir.

3.12.6. Kat irtifakli Arsa Payi Satiginda Vergilendirmenin Tartigmali Hukuki
Boyutlari

Kat irtifakll arsa tapusu, satin alinan daireye isabet eden arsa payini ve satin
alinan dairenin bina icindeki yerini gostermektedir. Kat irtifakli “arsa tapusu”
verilmesi olayinda, arsa pay! degerinin, tamamlanmis gayrimenkulun degeri ile ayni
kabul edilmesi, HK’'da agik bir sekilde yazili degildir. Tebli§ ile har¢ alinmaya
calisiimaktadir ki bu da Anayasa’ya aykirihgi séz konusu olmaktadir. Ornegin, arsa
payinin emlak vergisi degeri 10.000 TL, kat irtifakli arsa payinin satis bedeli
400.000-TL olarak gésterilmis olsun. Oncelikle, verilen drnekte, kiyaslama yapilirken,
arsa payinin emlak vergisi degerinin esas alinmasi yanlis gortlmektedir. CUnki
“‘gayrimenkulun devir ve iktisabinda, gergek alim-satim bedelinin beyani gerektigi”
belirtiimektedir. Dolayisiyla, 5766 s.K ile yapilan degisiklik sonucu, tapu harcinin,
emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere arsa payinin gercek alim-satim bedeli
ustiinden alinmasi gerektigidir. Ornekte, arsanin satis degeri yerine 10.000 TL emlak
vergisi degerinin esas alinmasi dusik gosterilen bir tutar olmaktadir. Tapu harcinin
emlak vergi degeri ise ger¢ek alim-satim degerinden yuksek olani Ustinden alinmasi
gerektigi agik¢a belirtiimektedir(Haglar Kanunu md.63). Ayrica, muteahhit tarafindan
insa edilen ve satilan dairelerin gogu ya proje Uzerinden ya temel agsamasinda, ya da
ingaatin devami sirasinda satilmaktadir. Tim insaatin (6zellikle blyilk projelerde) 6z
kaynakla finansmani mumkun degildir. Cogu insaat firmasi da binayi teslim etmeden,
kendi firmalarina duyduklar guiven ve bazi ilkeleri geredi “kat irtifakli arsa tapusu”
verme yolunu segerek, musterisi ile olan iyi niyetli diyalogunu devam ettirmektedir.
Oysa proje asamasinda 5, 10 m?lik bir arsa payi (kat irtifaki) tapusu verilmesinde,
Tapu Harcinin Teblig hikmine gore bitmis daire fiyati Gstiinden alinmak istenmesi,
piyasadaki isleyise ters oldugu gibi, kanun hikmi olan “vergilendirmede olayin
gercek mahiyetinin esas alinmasi” ilkesine de ters dismektedir(VUK. md.3).
Cunkl proje, temel ve insa asamasinda daire satisinda vergiyi doguran olay,
dairenin insasinin tamamlanip, satin alinan dairenin fiilen tesliminde dogmaktadir.
Kat irtifaki tesis edilen arsa payinin, tamamlanmis daire ya da diikkan olarak kabul
edilip, buna goére har¢ alinmasli, basta Anayasa olmak Uzere, hukuka aykiridir.

Konuya insaatin devami sirecinde vergileme acisindan bakildiginda, insaat
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firmalari insaat devam ederken, daire ve dilkkanlarin tamamini, arsa payi tapusu
vermek suretiyle satsalar dahi, insaat tamamlanip iskan alinincaya kadar, bu
satislardan elde ettikleri kazanci beyan etmiyorlar ve gelir ve kurumlar vergisi de
ddememektedirler.ingsaat devam ederken, daire ve diikkanlarin tamami, arsa payi
tapusu verilmek suretiyle satildiginda, daire ve dikkanlar tamamlanip aliciya teslim
edilinceye kadar, KDV ydnlinden vergiyi doguran olay meydana gelmedigi igin
KDV’de tahsil edilmemekte,Faturasi da (paranin tamami dnceden tahsil edilmis olsa
dahi),insaat bitip, daire ve diikkanlar teslim edilinceye kadar diizenlenmemektedir®’.

Bu durumda, arsa lizerine bina insaati tamamlanincaya kadar, diger vergiler
gindeme gelmemekte, alinan para karsiigi fatura da dizenlenmemektedir. Tapu
harci yéninden de ayni agidan bakip; daire, kat ve dikkanlar teslim edilmedigi
surece, arsa payinin degerini, tamamlanmis gayrimenkul durumu ortaya
cikmaktadir. Bazi durumlarda, kat irtifaki kurulan arsanin, lzerine insaat yapimina
baslamadan, 6rnegin ihtiyag nedeniyle “aynen satilmasi” s6z konusu olabilir. Satin
alan insaat firmasinin da bu arsa lzerine ingaat yapip satmasi, kat irtifakli arsa payi
tapusu vermesi durumunda, birinci satis arsa olarak yapiimasina ragmen, vergi
idaresinin goruslu esas alindiginda tapu harcina esas deger tamamlanmis binaya
gore hesaplanacaktir ki bu alim-satim, tapu harcina esas deger gergek durumu
kapsamaktan uzaktir. Ayrica, 6zellikle villa arsalarinin kat irtifaki kurulduktan sonra
satilmasi yaygin bir uygulamadir. Arsanin daha degerli satiimasi igin, arsa sahibi
arsasini villa olarak projelendirmekte, kat irtifaki kurarak ruhsata baglamakta ve
proje Uzerinden, her villayla disen arsa, kat irtifakli arsa tapusu verilerek
satiimaktadir. Arsayi satin alan kigilerde projeye sadik kalarak insaatini kendileri
yapmaktadirlar. Ozellikle tatil bélgelerinde yaygin olan bu uygulamada, kat irtifaki
kurulan villa arsasinin tapuda alici adina tescili yapilirken, ortada olmayan, ne
zaman inga edilecegi, ka¢ TL'ye tamamlanacadi dahi belli olmayan, villa degeri
Ustlinden Harg alinabilecegi tartisiimaktadir. Tebligden sanki arsanin gercek satis
degeri Ustlinden degil, villa degeri Ustinden har¢ alinmasi gerektigi gibi bir sonug
¢lkmaktadir ki, bu ne HK’na ne de genel vergilendirme usul ve esasina uygun
dismemektedir. Burada, villaya isabet eden arsanin emlak degerinden az olmamak
Uzere gercek satis degeri Ustinden Tapu Harci alinmalidir goértsu ileri

surulmektedir. Arsa pay! Uzerinden yapilan satigslarda arsa payinin dederi olarak;

%7 Siikrii KIZILOT, a.g.m., Eyliil 2008, s. 92-99.
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tamamlanmis daire, dikkan ya da magaza dederinin esas alinmasi, ciddi anlamda
sorunlarin dogmasina neden olabilecektir*®®.

Diger taraftan, ginimizde ©6nem kazanan kat miulkiyetine dénlismemis
konutlarin satisindaki dizenlemeler de hala sorunlar mevcuttu. Hentiz insaatlar bitirilip
daire veya dikkanlar teslim ediimeden dnce tapuda arsa payi devirlerinin yapiimasi
konusudur. Bu hususta da cok farkli gorisler ortaya cikmaktadir.inga edilen gayri
menkullerin (isyeri, konut gibi) insaatin devami sirasinda satiimasi halinde, insaatin
bitirilip alicilara teslimine kadar alinan bedellerin avans niteliginde oldugu ve
vergilemenin ise teslimin yapildigi yilin kazanci olarak yapilmasi gerektigi, uygulamada
artik istikrar kazanmis bir kabuldur. Genel olarak uygulama bu dogrultudadir, buna iligkin
cesiti ~ idari  gorisler ve  yarg kararlar  da  bulunmaktadir’®®.
“Ingaat isinde vergiyi doguran olay binanin teslim tarihi olup, daha énceki édemeler
avans niteligindedir.” denilmekte, “muteahhitlerin kendi namlarina yaptiklari insaatlarda,
insaatin bitiminden d6nce 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile ya da arsa pay! Uzerinden
yapilan satiglarda, bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan, alinan bedeller de avans
niteligi tagidigindan fatura dizenlenmesi s6z konusu degildir.” gérugl yer almaktadir.

Diger taraftan, arsa payl devri veya kat irtifaki satigi seklinde tapuda
herhangi bir islem yoksa oldukc¢a isabetli oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Bu
durumda, alinan bedeller avans niteliginde olacak ve vergileme gayrimenkul Un
teslimi sirasinda gerceklesecektir. Ancak, her ne sekilde olursa olsun, tapuda devir
yapilarak bir satis yapiliyorsa, bu artik geri dénidsi olmayan bir islemdir ve
gayrimenkul miulkiyeti artik el degistirmistir. Vergileme terimleri ile ifade edecek
olursak, hukuki durum tekemmdl ederek teslim ve buna bagh olarak vergiyi doguran
olay gerceklesmistir. Yeni malik devraldigi bu kat irtifaki ya da arsa pay1 muilkiyetini
kredi temininde kullanabilmektedir, hatta tekrar satarak baska kazanc¢ zincirleri
olusturabilmektedir. Bu durumda®®;

o Kat irtifaki ya da arsa payl devri olmaksizin insaatin devami sirasinda
yapllan satiglar avans niteligindedir ve vergilemenin de gayrimenkullin
teslimi ile yapilmasi dogru bir uygulamadir.

e Ancak, tapuda devir yapilarak bir 6n satis s6z konusuysa, bu islem sirasinda
alinan bedeller ve bunun karsiliginda yapilan tapu devri degeri nispetinde

vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. Bu konuda yasal hukimlere daha

%8 Siikri KIZILOT, a.g.m., Eylil 2008, s. 92-99.

3% Dn.13.Dairenin, 15.05.1979 tarih ve Esas no:1978/1094 Karar no:1979/1281 sayili Karari (Stkrii
KIZILOT, a.g.m., Eylll 2008, s. 92-99).

%0 DEMIROGLU, a.g.m., ss. 84, 86.
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uygun bir uygulamaya yén verecek sekilde Idarenin bir diizenleme
yapilimalidir.

insaat sektoriiniin son vyillarda daha da hareketienmis olmasina bagl olarak,

vergileme uygulamalari agisindan yayginlasma egilimi gosteren yanlisliklara meydan

veriimemesi acgisindan bu hususlann anlasilir bir dizenlemeye kavusturulmasi

gerekmektedir.

3.12.7. Tevkifatlarin Diizenlenmesinde Muvazaa Ve Mahsup Hakkinin Kaybi

insaat ve onarim iginin basladigi yilda bitecedi 6ngériimekle birlikte fillen isin
sonraki yila sirayet etmesi halinde isin bagladigi yili takip eden yilbasindan itibaren
6denen hak edis bedellerinden tevkifat yapilmasi gerekmektedir. Ancak, filen (mevcut
teknolojik ve fiziki imkanlarla) yil sonuna yetistirilemeyecegi isin baslangic asamasinda
ongortlebilen isleri sadece tevkifat ylkinden kaginmak amaciyla baslangicta yillara
yaygin is statiisiinde degerlendiriimesine anlam verilimemektedir. Bu muvazaali durumun
tespiti halinde, vergi inceleme elemanlarinca zamaninda kesilmeyen tevkifatlar nedeniyle
elestiriye maruz kalinabilecegi aciktir®®'.

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri dolayisi ile 6denen tevkifat mahsup
islemi ilgili yilin kurumlar vergisinden mahsup edilmek suretiyle yapilabilecegi hikim
altina alinmistir. Burada dikkat edilmesi gereken en Onemli husus mahsup
isleminden sonra tevkifattan kalan alacadin kurumlar vergisi beyannamesinin
verildigi yilin sonuna kadar diger vergilerden mahsubunun istenebilecegidir. ilgili
yilin sonuna kadar bu mahsup hakkini kullanmayan miukellefler takip eden yillarda
bu haklarinin yanacagi bilmelidirler(GVK. md.94). Arsa karsili§i ingaat isinin birden
fazla yila yayilan ingaat ve onarim isi olmasina ragmen bu insa isi olmasina ragmen
bu insa isi karsiligi yapilan anlagsma uyarinca hak edis bedeli olarak arsa verilmesi
(takas) bir tur ayr bir devir teslim iglemi oldugundan herhangi bir tevkifat s6z konusu
olmaz. Ancak, s6z konusu insaat isi dolayisiyla hak edis bedeli olarak nakden veya
hesaben bir 6demede bulunulmasi halinde,bu 6demelerden gelir vergisi tevkifati

yapiimaktadir®®2.

%1 BILEN, a.g.m., Eyliil 2008, s. 43.
362 MB, 05.12.2005 tarih ve GIB.4.34.16.01/GVK-94/3-12099/6126 sayili Muktezasi,
(KIZILOT, a.g.e.,2008, s.113).
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3.12.8. Sosyal Giivenlik Kurumlarinda Defter ibraz Yiikiimliiligii Ve Hukuki

Diizenleme ihtiyaci

Vergi mevzuati ile taahhlit konusu olmak sarti ile yillara yaygin insaat ve
onarim igleri icin 6zel bir vergileme sistemi dngdrilmistir. Bunun sonucu olarak bu
doneme ait defter ve belgelerin muhafaza ve ibraz ddevi, taahhilt konusu isin bittigi
yilh takip eden yilbasindan itibaren baslamaktadir. Bu miukellefiyete uyulmamasi
halinde ise vergi mevzuati ile 6ngdrulen yaptirimlarin uygulanmasi agisindan herhangi
bir tereddut bulunmamaktadir.

Sigorta uygulamasinda ise insaat ve onarim iglerinde taahhit konusu olsun
olmasin isler ile ilgili olarak 6zel bir sistem kabul edilmis ancak bu islerin defter ve
belgelerinin ibrazi ile ilgili olarak ayri bir diizenleme yapilmamistir. Bunun sonucu
olarak isverenlerin vergi mevzuati geregi muhafaza etmeye devam ettikleri bazi
defter ve belgelerin kurum’a ibraz miukellefiyetinin bulunmamasi sonucunu
olusturmaktadir. Kurum’un ayri bir dizenleme yapmamasi nedeni ile de bu
defterlerin ibraz edilmemesi halinde idari para cezasi uygulanmasi ve o yila ait
bildirimlerle ilgili re’sen islem yapmasi mimkin gérilmemektedir. Kurum’un vergi
mevzuatina paralel sekilde 6zellik arz eden bu igler ile ilgili olarak (taahhit konusu
islerle ilgili bir sinilama yapmadan) ayri dizenleme yapmasi bir gereklilik olarak
gOrulmektedir. Tim insaat ve onarim iglerinde isverenlere, isyeri defter ve belgelerini
batin olarak ibraz mikellefiyeti getiriimesi ve ibraz siresi baglangicinin da isin bittigi

yili takip eden yilbasindan baslatiimasi énerilmektedir®®>.

3.13. INSAAT VE ONARIM ISLERINDE BUROKRATIK VE KANUNI
DUZENLEMELERE iHTIYAG DUYULAN DIGER HUSUSLAR

Ulkemizde kamu sektoriine ait bir insaat ihalesine nasil hazirlandigi ile
baglayan ve devam eden surec¢te kanunlari asindiran pek c¢ok uygulama ile
karsilagilmaktadir. Bir taraftan mevcut sistemin sorunlari diger yandan insaat
sektoriindeki yapisal 6zellige ait konular yeterince anlasilip degerlendirmeye
alinmadikga saglikh bir gelisim elde etmek mimkin gorilmemektedir. Teklif
mektuplarinda en yiksek tenzilati veren 6ncelik almis, bir diger ifadeyle isi almak
isteyen firmalar en  ylksek kirmi  vermek zorunda  kalmiglardir.

Projeleri gormek, teklif birim fiyatlarini olusturmak, sézlesme 6zel kosullarini, imalat

%3 GUNAY, a.g.m., s.61.
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birim fiyat tariflerini incelemek, metraj kontroli yapmak, is programi olugturmak gibi
problemleri hususlar arka planda birakilmigtir. Teklif mektuplarinda en yiksek
tenzilati yazmalari yeterlidir 6n kosul olarak belirmigtir. Yapilacak isin teklif verilen
tenzilat ile nasil yapilabilecegini sorgulanmamistir. Dolayisiyla, vyillarca
suriincemede kalan, bitmeyen insaatlar bir ¢ok kisi ve kurum igin magduriyet
olusturmustur. Mevzuat bosluklarindan faydalanarak haksiz sekilde edinilmis
kazanclar, sek torel yozlasmayl ve adaletsiz paylasim dizeni icinde yansima
buldugu burokrasiyi isaret gostermistir. Yeni ve haksiz imalat analizleri ile
kazanilmis blyuk rantlar ve bitin bunlarin sonucunda ciddi tenzilatlara ragmen
devlete blylk maliyetlere ve zamana mal olmus durumlar ortaya cikmistir.
muteahhit firmalari, insaat firmalarinin olusumu icgin yapisal veya teknik, her hangi
bir kriter aranmamig, sahip olmalari gereken muteahhitlik karneleri, devredilebilen,
satilabilen bir meta haline gelmistir. Teknik personel bildirisi, mali durum bildirisi,
makine ve techizat bildirisi gibi noterlerden evrak bedeli karsiligi temin edilebilecek
evraklar ile mateahhit firmalar degerlendirilip secilmistir. Bunun sonucunda bugln
Ulkemizde, cesitli kanallardan karne edinmis olan 90.000 kamu sektdri insaat
firmasi olusmustur. Bu mevcut ihale dizeni teknik personeli de etkilemistir. Bu
durumda, mevcut sistemde ihaleye hazirlanmak, hicbir teknik calismaya ihtiyac
gOstermemektedir. Metraj kontroli gerekmeyen, birim fiyat analizlerini olusturmayan,
piyasa rayiglerini sorgulamayan, proje incelemeyen, sézlesme ydnetimi, is programi
hazirlidi, imalat birim fiyat tarifleri gibi her tlrlG teknik ¢alismanin gereksiz kilindigi
bu sistemde "misavirlik firmalari" dolayisi ile "teknik personel” islev digi birakiimis,
tamamen ihtiyag disi tutulmustur. Bu sistem iginde kendine bir yer bulmaya c¢alisan
teknik personelde gergek gorev ve sorumluluklarini tam algilayamamis, santiyelerde
formen hiviyetine blirinmustir’®.

Bununla birlikte sektérde yer almaya calisan durlst firmalarin karsilastigi
gucliklere saglanacak desteklerin beklentisi de slirmektedir. Bu ¢ercevede hukuksal

ve burokratik olarak konular asagidaki sirayla ele alinmaktadir.

364 “Insaat Sektoriiniin Ulkemizdeki Sorunlar”, http://www.mostgroup-int.com/pages/4;26/index.html.tr,

(Erisim: 4.10.2008).
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3.13.1. Teminat Mektubu Sorunu Ve Tirk Bankalarinin Yurtdiginda Kabul

Edilmemesi

Tarkiye’deki bankalar, yurlrlikteki mevzuattan kaynaklanan nedenlerle
teminat mektubu vermekten kaginmaktadir. Bu nedenler arasinda, teminat
mektuplari icin ayrilmasi istenen karsiliklarin yiksek olmasi ve teminat
mektuplarinin risk kaydina alinma oraninin yliksek olmasidir.

Yurtdisi muteahbhitlik hizmetlerinin é6nindeki en blylk sorun teminat mektubu
temin edilememesi sorunudur. Yakin donemde, yurtdisi muateahhitlik hizmetleri igin
verilecek teminat mektuplarinin yeniden degerleme orani ylizde 50’den yizde 40’a
indirilmistir. Ancak, gerek bu uygulamanin yalniz yurtdisindaki isler icin gecerli
olmasi gerekirse yeniden degerleme oraninda yapilan indirimin ¢ok sinirli olmasi
beklenen yarari getirmemistir. Turk bankalari teminat mektubu vermeye tesvik
edilmelidir. Teminat mektuplarinin degerleme oraninin yiuzde 40’dan yuzde 10’a
indiriimesi gibi mevzuatta bankalarin teminat mektubu vermelerini kisitlayici
hakumlere esneklik getiriimelidir(Bankalar Kanunu). Bankalarin konsorsiyum kurarak
teminat mektubu vermelerinin degerleme oranlari disdrilerek tesvik edilmesi,
bankalarin olanaklarini birlestirerek insaat sektdri ile c¢alisabilmelerini saglamak
acisindan énem tasimaktadir. Ayrica, yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinin bu blyuk
sorununa ¢6zim getirilmesi amaciyla bir teminat mektubu fonu olusturulmasi igin
yurUtilen calismalarin bir an 6nce tamamlanmasi ve hayata gegirilmesi yararli
olacaktir. Turk bankalarindan bulunabilen teminat mektuplari yurtdisinda kabul
gérmemektedir. Tlrk bankalar tarafindan verilen teminat mektuplarinin yurtdisinda
kabul gérmemesinin nedenleri, Ulkemizin son dénemde gecirdigi agir ekonomik
krizler nedeniyle Ulke riskinin ylksek olmasi; ayni ekonomik krizler sonucunda Turk
bankacilik sektériiniin de ciddi sikinti yasamasi ve kredibilite notlarinin digmesi;
Tark bankalarinin gegmiste yurtdisina verilen teminat mektuplari igin gelen nakde
cevirme taleplerini yerine getirmemeleri olarak ortaya ¢ikmaktadir. Tlrk bankalarinin
yurtdisinda kabul gérmesi icin calismalar baslatiimalidir. Yurtdisinda taninan ve
itibar sahibi olan kamu bankalarinin insaat sektoriine teminat mektubu vermeleri
saglanmalidir®®,

Yabanci igverenlerin Tirk bankalari tarafindan verilmis olan teminat

mektuplarini nakde cevirme taleplerine yapilan itirazlar icin ihtisas mahkemeleri

365 “Ingaat Sektorinin Ug Onemli Sorunu”, http://www.sedefed.org,(Erisim: 22 .05.2006),
http:www.biymed.com, (Erisim: 3.05.2008).
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gorevlendirilmelidir.“Teminat mektuplarinin geri ddnmeme orani yuzde bes 1 milyar
dolarlik is alinmasi halinde, ytzde 6-10’u arasinda olup, 100 milyon dolarlk teminat
mektubu gerekmektedir. Geri ddnmeme riski olan miktar 1 milyon dolardir. Alinan

riskin oldukca kiiclik” olmasina dikkat cekilmektedir®®.

3.13.2. insaat islerinde Hak edis Bedelinin Para ile Odenmemesi Halinde
Asgari iscilik Uygulamasi

GlnUimuizde ihale yoluyla yapilan 6zel bina insaatlarinin klasik hak edis
bedeline gore yapilmasi uygulamasi yaninda, 6deme yonteminin kat karsiligi veya
hasilat paylasimi olarak belirlenmesi yontemi de yayginlik kazanmistir. Kullanilan bu
yontemin her iki taraf icin de avantajlari bulunmaktadir. Bu yontemle isi Ustlenen
isveren arsa maliyetine ayiracagi kaynagi bir baska yatirrmda degerlendirme imkani
bulmakta, isi ihale ile veren kurum ise 6z sermaye yetersizliginden kaynaklanan
nakit 6ddeme yukumlaligunden kurtulmaktadir.

Asgari iscilik uygulamasi ve buna bagli olarak iligiksizlik belgesi aranmasinin
kanunda dayanagi bulunmaktadir(SGKn md.79, md.83 ve md.130). Bu konuda,
hukuksal duzenleme ve asgari iscilik uygulamasina iligkin usul ve esaslar
diizenlenmistir(SSIY.md.38). Ancak, ihale bedelinin kart karsiligi veya hasilat
paylasimi ydntemi olmasi durumunda, asgari iscilige esas maliyet bedelinin tespiti
konusunda kanunlarda herhangi bir dizenlemeye yer veriimemistir. Hak edis
bedelinin para yerine kat karsiligi veya hasilat paylasimi yéntemine goére belirlendigi
insaat isyerleri icin sigorta mudurllkleri tarafindan asgari is¢ilik uygulamak sorun
olmaktadir. Bu konuda SSiY’ de diizenleme bulunmamasi, uzlasma yoluyla asgari
iscilik uygulamasini segen isverenleri zor durumda birakmaktadir. Pratik oldugu ve
kisa bir zaman dilimi icerisinde kolay uygulandidi igin isverenler tarafindan tercih
edilen uzlagsma yonteminin, kat karsiliyi veya hasilat paylasimi yontemi ile insaat
yapan isverenler igin de 6zendirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle kat karsiligi veya
hasilat paylasimi yontemine goére insaat yapan isverenlere uygulanacak asgari
isciligin usul ve esaslarinin kisa vadede bir genelge ile dizenlenmesi, kanuni
defterlerin, maliyet tespiti ile sinirl olmak Uzere meslek mensuplari tarafindan
incelemesi sonucu asgari isciligin sigorta mufettisinin kanuni defterleri incelemesine

gerek kalmadan sonuglandirilabilmesi, SSiY’de bu konuda bir kanuni diizenlemenin

%6 pelin CENGIZ, “Nazmi DURBAKAYIM ile soylesi:Teminat Mektubu Krize TakildI”,
http://www.arkitera.com.tr ,(Erisim:29 10. 2008).
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yapilmasini gerekli kilmaktadir. Buna karsin sigorta mudurllkleri bu nitelikteki
isyerlerine asgari iscilik uygularken SSIY ve mevcut genelgelerden yararlanarak
maliyet bedelini tespit etmekte, hesaplamayi bu dogrultuda yapmaktadir. Hak edis
Odemelerinin  para olmamasi nedeniyle, sigorta mudurliklerinde kolay
uygulanabildigi ve kisa slirede sonuglandirildidi i¢in tercih edilen uzlagsma yéntemi
mufettis incelemesi nedeniyle tevkifata ugramakta, ilisiksizlik yazisini almak uzun
siirmektedir’®’. Hak edis bedelinin para olmamasi nedeniyle Sigorta miidirliigiinde
asgari iscilik hesabi yapabilmek fillen mimkin degildir. Bu durumda, asgari isgilik
hesabina esas maliyet bedelinin tespiti amaciyla isyeri kayitlarinin sigorta mufettisi
tarafindan incelenmesi kaginilmaz olmaktadir.Uygulanan yeni yonteme gére sigorta
mufettisi isyeri kanuni kayitlarini, defter maliyet bedelini tespit etmek amaciyla
incelemekte, inceleme maliyet bedelinin tespiti ile sinirli kalmaktadir. Bu inceleme ile
asgari iscilije esas maliyet bedelinin tespitinde, defter maliyet bedeli ile m? maliyet
bedeli arasinda mukayese yapilmasi imkani da filen mimkin hale gelmektedir.
Ayrica hasilat paylasiminin ihale makami tarafindan isveren nam ve hesabina
aktariimasi durumunda hak edis goérevi gbéren bedel de saptanmis olacaktir. Bu
baglamda, asgari iscilige esas maliyet bedeli olarak;

e m? maliyet bedeli,

¢ Kanuni defter kayitlarina gére maliyet bedeli,

e Hasilat paylasim bedelinden (dairelerin idare tarafindan satilarak
yukleniciye 6denmesi durumunda) hangilerinin alinmasi gerektigi sorunu
ortaya ¢cikmaktadir. Bir anlamda U¢ dedisik maliyet bedelinden hangisine
isin asgari iscilik orani uygulanarak bildiriimesi gereken asgari isgilik
tutari saptanmaldir.

Sigorta mudurligu tarafindan yapilan hesaplamada sigorta mifettisinin
saptadigi maliyet bedellerinden en yiksegi dikkate alinmaktadir. Bu miktara, yapilan
isin iscilik orani uygulanmakta ve bildiriimesi gereken SPEK bulunmaktadir. Bulunan
bu tutarla Dbildirlen SPEK toplami karsilastirilarak 6n  degerlendirme
sonuclandiriimaktadir. Uygulamada sigorta maddarldklerinin, ihale makaminin kamu
kurumu olmasi durumunda m? maliyet bedelini, sigorta miifettisinin incelemesine
gOre en ylksek olan maliyet bedeli olsa bile dikkate almamasi gerekmektedir. Bu
konuda SSiY’nin md 38'in dar yorumlanmasi gerekmektedir. Yénetmelik maddesinin

genis yorumlanmasi ihale makaminin maliyeti yuksek bir ingaati dusuk fiyatla

%7 Mustafa ITISKEN, “Asgari iscilik Uygulamasi Ile Hizmet Alim Sézlesmeleri Uygulamasi Orseleniyor

(mu?)-1", Yaklagim, Agustos 2006, S:164, s. 241.
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yaptirarak (zararina) haksiz kazang¢ elde ettigi sonucun dogurabilir. Ancak ihale
makaminin 6zel sektdre ait kurum olmasi durumunda Yonetmelik maddesinin genis
yorumlanmasi gerekmekte, dolayisiyla m? maliyet bedeli en yiiksek maliyet bedeli
ise isin iscilik orani bu tutara uygulanmaldir. ihale makaminin kamu veya 6zel
sektor olmasi halinde farkli uygulama yapilmasinin temel nedeni; kamu kurumlarinin
seffaf olmasi nedeniyle kayitlarinin dogrulugunda stiphe aranmamasi ve kayit disi
calismanin s6z konusu olmamasidir.Bu konuda &rnek bir uygulama asagida
verilmektedir®®,

Ornek;

isin adi: 100 dairelik toplu konut ingaati

insaatin baslama ve bitis tarihi: 01.01.2005-31.12.2006

insaatin sinifi-grubu ve yiizélgiimi: 3-B Sinifi, 10.000 m?

ihale yontemi: kat karsiligi hasilat paylagimi

Odenen hak edis tutari: hak edis 6denmemistir.

Miifettis incelemesi sonucu tespit edilen defter maliyet bedeli;

2005 Yili 740 Hizmet Uretim Maliyet Hesabi: 1.700.000-TL

2006 Yili 740 Hizmet Uretim Maliyet Hesabi: 1.750.000- TL

2005 Yili 340 Alinan Avanslar Hesabi: 1.900.000- TL (260 dairenin idarece
satilmasi ve bedelinin yukleniciye 6denmesi)

2006 Yili 340 Alinan Avanslar Hesabi: 1.750.000- TL (240 dairenin idarece
satilmasi ve bedelinin yukleniciye 6denmesi)

Binanin m? maliyeti, insaatin ruhsatnamesinde yazili bulunan yiizélcimii ile
birim maliyet bedelinin carpimi suretiyle hesaplanir. Buna gére m? maliyet bedeli
10.000x359,00=3.590.000-TL'dir. Miufettis incelemesine goére defter maliyet
bedelinin 3.450.000-TL oldugu anlasiimaktadir. 340 Alinan Avanslar Hesabinin
incelenmesi sonucu 0Odenen hasilat paylasim tutarinin 3.650.000-TL oldugu
gorulmektedir. Bu durumda isverene uygulanacak asgari iscilije esas maliyet bedeli
en yuksek olan hasilat paylasim tutari olan 3.650.000-TL secilmeli ve bu tutara isin
iscilik orani uygulanmalidir. isverene kat karsiligi-hasilat paylasim yéntemine gére
verilecek dairelerin idare tarafindan satilmayip isveren tarafindan satilmasi, hasilat
bedelinin belirlenememesi durumunda; ihale makami, kamu kurumu ise defter
maliyet bedeli, 6zel kurum ise yiksek oldugu icin m? maliyet bedeli dikkate
alinmahdir. Diger yandan, kat karsiligi veya hasilat paylagimi yontemine gore

yapilan ingaatlarda iscilik oraninin tespiti de uzun zaman almaktadir. Cunkl ihale

%8 ()ZDAMAR, a.g.m., Temmuz 2007.
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makamlari igsverene sadece daireleri yaptirmamakta, ¢evre dizenlemesi, alt yapi
ingaati gibi iscilik orani yiiksek olan isleri de yaptirmaktadir. Bu durumda SSIY md.
38’e gore isverenin kabul etmesi halinde ya en yiksek iscilik orani uygulanmali, ya
da uygulanacak iscilik orani Asgari iscilik Tespit Komisyonu’ndan égrenilmelidir.
Yénetmeligin gecerli hikmii iscilik oraninin Asgari lIscilik Tespit Komisyonu
tarafindan tespitini zorunlu kilmaktadir. Clnki hicbir isveren ylksek iscilik oranini
kabul ederek fark prim ddemek istemez. isin iscilik oraninin Asgari iscilik Tespit
Komisyonu tarafindan belirlenmesi zaman almaktadir. Bu nedenle ingaat yapildiktan
sonra zaman kaybetmeden kuruma basvurularak iscilik oraninin Asgari iscilik Tespit
Komisyonu tarafindan belirlenmesi talep edilmelidir. Kat karsihdi veya hasilat
paylasimi yontemine gore yapilan insaatlarda maliyet bedeli her zaman fiili durumu
yansitmamakta, SGKn ylUkimlaliginin tam olarak yerine getiriimesi durumunda
bile fark iscilik ¢ikabilmektedir. Bu nedenle fark prim yaninda gecikme zammi

ddememek igin siirecin kisaltiimasi tercih edilmelidir*®®.

3.13.3. idari-Yargisal Kararlarda Uyusmazlik Dogurabilen Ve Hukuksal

Zeminde Netlik kazanmayan insgaat igleri

Vergi hukukunun zorluklarindan biri, yénlendirici ve emredici kanun kurallari
konurken kavramlarin agik sekilde tanimlanmamasi ve ayrica, kapsam veya icerik
dedigimiz séylemle hangi unsurlarin kastedildiginin tam olarak bilinememesidir. Bu
nedenle Insaat islerinin yiritilmesi sirasinda karsilasilan hukuki uygulama

farklliklari ve netlesmeyen uygulama sonuglari dikkat cekmektedir.

3.13.3.1. Kat Karsiligi insaat islerinde Gelir Vergisi Uygulamalari

ivazsiz edinilenler hari¢ olmak Uzere iktisap sekli nasil olursa olsun 5 vyil
icinde elden cikarilan mallar, deger artis kazancindan o6tlrli gelir vergisine tabi
olmaktadir(GVK. mukerrer md.80/6-17). 5 yillik stre 01.01.2007 tarihinden &énce
edinilmis gayrimenkullar icin 4 yildir(5615 s. K. md 5./18). Arsa pay! karsiligi konut
alanlarda 4 veya 5 yillik sire hesaplanirken iktisap tarihi, ingaatin tamamlanip yapi

kullanma belgesinin alindi§i tarihtir. Ayrica hem arsa hem de daire igin elden

%9 BZDAMAR, a.g.m., Temmuz 2007.
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¢ilkarma suresi bakimindan, ayri ayri 4 veya 5 yillik slre sartina bakilmasi
gerekmektedir®.

SO0z konusu sdrenin gecmis olmasi halinde, gayrimenkulun elden
¢ikariimasindan saglanan kazancin vergilendiriimemesi geregi dogmaktadir.Konuyla
ilgili Danistay ve Vergi idaresi’'nin gériisleri asagida degerlendirimektedir®”".

. Vergi idaresinin Goériisii;

Maliye Bakanhgi, arsanin miuteahhide verilmesi olayinda, arsanin satin
alindigi tarihten itibaren bes (dort) yil gegmis olsa dahi, dairelerin edinilmesini yeni
bir iktisap olarak nitelendirip, deger artis kazanci ilgili hUkUimleri isletebilmektedir.
Edinilen dairelerle ilgili olarak, bes (dort) yillik slire geg tikten sonra yapilan satiglari
da, duruma gore, ticari kazan¢ olarak nitelendirip, vergilendirime yoluna
gidebilmektedir. Konuyla ilgili Maliye bakanligi, bes yillik stre gegse bile, daire ve
dikkan satigini bir yilda birden fazla ya da her yil bir satig yapilmasi halinde,
devamhlik unsuru bulundugu gerekgesiyle, ticari kazan¢ hikimlerine goére
nitelendirmektedir. Hatta duruma gore, ticari bir organizasyon icinde yapildigi
gerekgesiyle, tek satis dahi ticari kazang olarak degerlendiriimektedir.

Danistay’in goriisi;

Bu konuda, s6zi edilen bes yillik sirenin gegmesinden sonra deger artis
kazanci nitelendirmesinin yanlis oldugunu ve servetin degerlendiriimesi, servetin
bicim degistirmesi biciminde nitelendirilmesi gerektigini dile getirmistir.Buna goére,“Bir
kisinin kat edinme karsiliginda, arsasini miteahhide vermesi ve insa edilen binada
kat sahibi olmasi, servetin de@erlendiriimesi, servetin bicim degistirmesi
oldugundan, dairelerin, arsanin iktisap tarihinden itibaren doért yil gectikten sonra

satisindan elde edilen kazang, deger artis kazanci olarak distntlemeyecektir.

3.13.3.2. Adi Ortaklik-is Ortakhg: iliskisinde insaat igleri

Kentlesmenin ve toplu yapilasmanin arttiyi gunimuzde gittikce daha da
dnem kazanan ingaat sektoriine yonelik, insaatin yapimi ve tamamlanmasi sonrasi
da dahil olmak Uzere vergilendirme sirecinde dikkat edilmesi gereken bir hususta
sudur ki; gerek mukellef sermayesinin Ulkenin ihtiya¢ duydugu alanlara kanalize

edilmesi gerek devlet acisindan vergi kaybinin en aza indirgenmesi icin

30 Siikrii KIZILOT, Ekrem SARISU, Sezgin OZCAN, Zuhal KIZILOT, Gayrimenkul Rehberi,
Genigletilmis 4. Baski, Yaklasim Yayincilik, Ankara, 2008, ss.163-165.

%1 v Burak ASLANPINAR, “Arsa Payi Karsiligi insaat islerinde Sézlesmenin Niteligi, KDV ve Gelir
Vergisi Agisindan Degerlendiriimesi”, Yaklasim, , S:185, Mayis 2008, s. 25.
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dizenlemelerin her iki taraf bakimindan da uygulanabilirligi kolay, memnun edici,
anlasilir ve iglerlik kazanmis olmalidir. Bu anlamda blylk sermaye gerektiren insaat
islerinde tercih edilen adi ortaklik is ortakhd isleyisinde ortaya ¢ikan sorun ele
alinmistir. Adi ortakliklar, kurumlar vergisi muikellefi olmadigi igin isin sonunda
ortakhdin kar ve zararini ortaklar kendi bilancolarina ithal ederek vergi beyanini
kendileri vermektedir. is ortakliklari, kurumlar vergisinde yazili kurumlarin kendi
aralarinda veya sahis ortakliklari ya da gergek Kisilerle, belli bir isin birlikte
yapilmasini ortaklasa yuklenmek ve kazancini paylasmak amaciyla kurduklari
ortakliklardan bu sekilde miukellefiyet tesis edilmesini talep edenler seklinde
tanimlanmistir(KVK. md.2/7). is ortakid durumunda ortaklar, kendi vergi
beyannamelerini verdigi icin kar veya zarari degil ancak vergi sonrasi olusan sonucu
hesaplarina alabilmektedirler. Bu durumda, eger is ortakhgl zarar ederse ortaklar
bunu diger karlarindan disememekte veya ortaklik kar edip ana sirket zarar ederse
ortaklik karindan ana sirket zarari mahsup edilememektedir. Bu son derece
dezavantajli durum sebebiyle ve is ortakligi modelinin segimi tercihe birakildigindan
dolayi is ortakhgi hi¢bir durumda kullanilmayacak bir alternatif olarak kalmaktadir.

Ortakliklar dogrudan dogruya kurumlar vergisi mukellefi yapildigi taktirde
bununda kendi icinde sikintilari bulunmaktadir. Bu sorunlari sdyle siralayabiliriz;

) Ortaklik yapisinda yabanci firma veya firmalar var ise, bu firmalar
kurumlar vergisi kapsaminda “Dar Miikellef” olarak tarif edildiklerinden, isin
bitiminde yapilacak kar dagitim paylarinin vergilendiriimesi Turk ortaklarinkine
benzemeyecektir. Diger bir ifade ile farkh bicim ve oranda vergiye tabi olacaklardir.
Bu yluzden de ortaklarin vergi miukellefiyeti farklarindan dodan magduriyetlerini
giderici vergi paylasiminin esit gosterildigi ikinci bir sdzlesme yapma ihtiyaci
dogmaktadir. Ancak bu ikinci s6zlesme uygulamasi Tirk Genel hukuku ve Tulrk
Vergi Hukuku karsisinda bir anlam tagimaktan uzak kalmaktadir.

o Kurumlar vergisi karsisinda ayri bir mikellefiyet olmasi badlaminda,
ortakhdin taahhut etmis oldugu yapim isinin genel cirosunun ortaklara dagitiimasi,
ortaklarin paylarini gosteren ciro tutarlarini kendi bilangco ve gelir tablolarina
aktarmalari, KVK’ na gére mumkun olmamaktadir.

. Turk vergi Sistemine goére “zaman asimi”  mukelleflerin
yukimlaligandn devam zorunlulugu suresi 5 yil ( SGKn kapsamindaki belgeler igin
10 yil) dir. is ortakhd blinyesindeki bu siireg, isin gegcici kabuliiniin yapilip nihai
vergilendiriimesinin  dénem olarak yapildigi takvim vyilini takip eden vyildan

baslamaktadir. Adi Ortaklik sekli iginde, gerek insan hatalarindan ve gerek ihmalden
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dodan yanhgliklar dolayisi ile devletin maruz kalabilecegi “Vergi Ziyair (vergi
kaybi)” tutarlari vergi muikelleflerine ceza ve faizleri ile ddetilmektedir. SGKn’da
isyeri mukellefleri icinde ayni sorumluluk gegerlidir. Ancak bu cezalari yabanci
ortaklara anlatmak, bu cezalari ve sorumlulugun siresini paylastirmak oldukca
glgtir. CUnklU yabanci ortadi isin bitiminden sonra Tlrkiye'’de bulmak
zorlasmaktadir. Yerli ortagin yabanci ortak karsisinda maruz kaldigi bu haksiz
olabilen rekabetin giderilmesi gerekmektedir®2.

Adi ortaklik is ortakligi iliskisinin degerlendiriimesi hususunda yapilan kanuni
dizenleme soyledir: kurumlar, dilerlerse BK’na gére adi ortaklik veya KVK’na gére is
ortakligi seklinde ortaklklar olusturarak faaliyet gosterebilmektedirler. Adi ortakliklar,
kurumlar vergisi mukellefi olmamalarina ragmen katma deger vergisi mukellefi
olmalari nedeniyle ayri defter tutabilmektedirler. Ortaklar ise donem sonlarinda
ortaya cikan kar veya zarari, ortakhktaki hisseleri oraninda paylasarak kendi
hesaplarina dahil etmektedirler. Is ortakliklar ise KVK'da ayri bir kurum olarak
degerlendirilmekte ve kurumlar vergisi miikellefi olarak sayilmaktadirlar. s
ortakliklarinin faaliyetinden dogan kazang, kurumlar vergisine tabi tutulmakta ve
vergi sonrasl kazang ortaklarin hisselerine gére ortaklara dagitiimaktadir. Kurumlar
vergisi mukelleflerinin zararlarinin, bu miukelleflerin ortaklarinca indirilebilmesi
mumkin olmayip ayni durum kurumlar vergisi mikellefi is ortakliklarinin zararlari

icin de gecerlidir.>"®

Adi ortaklik seklinde iglem gdren is ortakligi muhasebesinde olusacak kar
paylarinin ortaklara dagitiminda, yabanci ortaklarin yine “Dar Mikellef” kapsaminda
vergilendirilecek olmalarinin yani sira ayrica bir de kirtasiyecilik kulfeti dogmaktadir.
Cunku adi ortaklikta kar/zarar sonucuna yonelik bagimsiz bir vergi mukellefiyeti
bulunmamakta ancak adi ortakligin bagimsiz bir muhasebe islemi yapma
zorunlulugu s6z konusu olmaktadir. is sonuglandiginda dogacak kar ya da zarar, adi
ortakligin kari veya zarari olarak kabul edilmediginden bunlar, kanunda, tarif edilen
belgelerle ortaklarin kendi muhasebelerine aktarilmaktadir. Dolayisi ile ortakhk
konusu is icin gecici kabulln yapildigi yilin sonuna kadar bagimsiz muhasebe kaydi
tutulmasi gerekmektedir. Gegici kabullin yapildigi dénemden sonraki yildan itibaren

yine zaman asimi suresi baslamakta ama burada adi ortakligin kimligi artik sona

%2 KURBAN, a.g.m. ,s.11.

3731 no’lu KVK.Genel Teblig, 03.04.2007 tarihli ,26482 sayili, Resmi Gazete de yayinlanmisgtir.
http://www.gib.gov.tr,(Erigsim:8.3.2008).
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erdigi igin sorumluluk baglaminda Maliye, SGK ve Calisma Bakanligi idarelerinin
muhataplari, ortaklik paylari ¢ergevesinde adi ortakhdin bizzat ortaklari olmaktadir.
Bu sikinti ile kurumlar vergisi mikellefiyetinde yasanan sikinti ayni mantik icinde yer
almaktadir. is ortakliklarinin cinsi ne olursa olsun taahhiit konusu is, belirlenecek bir
tanim ismi ile ticaret sicilinde “Gegici” olarak tescil ve ilan edilmeli; tescildeki gegici
sure, isin kesin kabullinin yapildigi tarihte otomatik olarak sona erdiriimelidir.
Boylece yabanci uyruklu ortagin vergi, SGKn., Calisma Bakanhgi ve isteki diger
kanuni sorumluluk streleri de belirlenmis olacaktir. Ortakligin sonucunda elde edilen
kar/ zararlar yerli - yabanci ortak ayrimi yapilmadan esit olarak paylasiimali, yerli
ortagin payina disen ciro tutarinin yapilacak dizenleme ile kendi firmasinin ciro
tutarlari ile birlesmesine imkan saglanmalidir. Bu cergcevede, uluslararasi
uygulamada insaat sdzlesmelerinin yuklenici tarafi, en yaygin sekilde is ortakhgi
veya konsorsiyumlardir. Bu, higbir zaman, baska konularda da is ortakhdl veya
konsorsiyum kurulamayacagi anlamini tasimayacagl gibi, insaat sézlesmelerinin
baska tur girketlerce yapilmasi mumkun olacaktir. Uluslararasi yaygin bu iki 6nemli
ortakhk tlrunun, hukukumuza uluslararasi terminolojideki anlami ile girmesi gerekli
goOriulmektedir. Bu tur ortakhklara Turkge isim bulmak ve dislnllen kavramlari
yuklemek gerekli goérulmektedir.Konsorsiyum, ig ortakligi ve ortak girigsim
kavramlarinin tim kamu kurum ve kuruluglarinda uygulama birliginin saglanmasi
bakimindan, dogru algilanmasi cok énemlidir®™*.

Ozellikle, ihale ve sdzlesme yapma ve uygulama konumundaki tim yetkili ve
sorumlularin bu kavramlari, butin boyutlari ile ele alinmasi gerekmektedir. Bunun
saglanabilmesi igin; is ortakligi, konsorsiyum ve ortak girisimlerin tek bir baslk ve
hukuksal dizenleme altinda bir araya getiriimesinde yarar goérilmektedir. Kanuni
dizenleme yapilirken, dizenlemenin tim hukuk sistemimizle uyumunun g6z ardi
edilmemesi gerekir. Dogal olarak, yapilacak kokli bir hukuksal diizenleme, konuyla
ilgili mevcut tim yodnetmelik ve diger dizenlemelerin de gbzden geciriimesini

gerektirecektir’’®.

3.13.3.3. Vergi Uygulamalar ile Muhasebe Kayit Diizeninde Uyumsuzluk

VUK uyarinca ¢ikarilan MSUGT no:1’e goére, TDHP’'da yer alan, “170-177

no.lu Yillara Yaygin ingaat Onarim Maliyetleri” hesab, isletmenin Gstlendigi yillara

37 Celal TOZAN,“ Konsorsiyumlarin ihale ile Ustlendikleri islerin Tescili Ve Asgari Iscilik
Tespiti”’, Yaklagim, Sayi:136, Nisan 2004, s.93.
%% KURBAN, a.g.m.,s.16.
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yaygin ingaat ve onarim iglerinin maliyetlerinin biriktirildigi hesaplardir. Bu hesaplarda
olusan maliyet, gegici kabul yapildiginda “622- Satilan Hizmet Maliyeti” hesabina
devredilir. Ayni sekilde, “350-357 no.lu Yillara Yaygin insaat ve Onarim Hak
edigleri” hesabi da, isletmenin Ustlendigi yillara yaygin insaat ve onarim iglerinden,
tamamladiklari kisimlar icin dizenlenen hak edis bedellerinin izlendigi hesaplardir.
isin gecici kabulii yapildiginda, bu hesaplardaki hak edis bedelleri, ilgili satis
hesaplarinin alacagi karsiliginda bu hesaplara borg kaydedilir. Dolayisi ile maliyetler
ve hak edigler, yillara yaygin is bitene kadar bilancolarda sirasiyla, dénen varlik ve
kisa vadeli yabanci kaynak olarak biriktiriimektedir. Sonug¢ olarak bu sistemde, hak
edisler ve maliyetler arasindaki olumlu ya da olumsuz fark, kar ya da zarar olarak 6z
sermayenin bir unsuru olamamaktadir.

Diger yandan konu avans kar payi dagitimi acisindan irdelendiginde: yillara
yaygin islere ait hesaplarin, ( TMS no:11’in uygulanmasinin zorunlu oldugu déneme
kadar) dénem sonunda gelir tablosu hesaplarina aktariimasi, dolayisi ile teblig
hakumlerine gére avans kar dagitimi hesaplamasinin muhasebe ici bir islem olarak
yapilmasi gerekmektedir. Bu sekilde olusacak kar/zararin bilangcoya aktariimasi ve
¢ikan karin, “isletmede birakilmasi zorunlu yasal fonlar’ olarak TDHP’ da 54 hesap
grubunda izlenmesi hususu vardir. Bdylece, gerek yapilan bu iglemler muhasebe
dizeni iginde izlenebilir hale getiriimis olacak, gerek KiK' dan kaynakl sorunlar
giderilmis olur. Buradaki sorun, kurumlar vergisi beyannamesinde bu iglemlerin nasil
gOsterilecegidir. Bu konuda; ingaat maliyet ve hak edis hesaplarinin, gelir ve gider
hesaplarina aktarilmasi sonucu olusacak kar, beyannamede “Ticari kar’ olarak
gosterilmeli, bu kar, GVK. md.42 geregi is bittiginde vergilendirileceginden, yine
beyanname Uzerinde, “Diger indirim” olarak gdsterilerek, vergi matrahinin olusmasi
engellenmelidir. Dikkat edilecedi Uzere, bu yéntem, heniz vergiye tabi olmayan bu
kari 6z sermayenin bir unsuru haline getirmekten baska bir ama¢ tasimamaktadir.
Dagitilabilecek kar payi, higbir sekilde, KVK Tebligi'nde yer alan “Avans Kar
Dagitimi” hikumleri geregi hesaplanacak rakamdan fazla olmamalidir. Sonug
olarak elestiri konusu olabilecek TDHP’na aykirilik konusundadir. Bu konuda da
TDHP’ nin hem muhasebe standartlarini hem de avans kar payi uygulamalarini
dikkate alarak yeniden diizenlenmesinin gerektigidir*’®.

Batln bu olaylarin ¢ézimd, uygulayicilarla inceleme elemaninin konulara
yaklagim tarzlarina ve degerlendirme farklihigina goére uzlagsma veya yargi

asamasinda verilecek kararlarla saglanabilmektedir. Ancak bu hususlarda

% AYDIN, BEYAZ, a.g.m., ss. 46-49.
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cikarilacak daha detayll teblig ve sirkller ile idari ve vyargisal slregte

uyusmazliklarinda ¢6zumu bakimindan yol gosterici olacaktir.

3.13.3.4. Kamu ihale Mevzuati Bakimindan insaat isletmelerinde Mali Yeterlilik

Tartismasi

isteklinin, ekonomik ve mali yeterliginin belilenmesi icin, ilgili mevzuati
uyarinca yayinlanmasi zorunlu olan bilangosu veya bilangosunun gerekli gorilen
bolimleri, yoksa bunlara esdeger belgelerin ihale kurumunca istenebilecedi
belirtilmistir(KIK.md.10). “Yapim lisleri Uygulama Yonetmeligi’ne gore, ilgili
belgelerin istenildigi durumlarda asagidaki haller s6z konusudur(4734 s.K.md.37);

o Belli surelerde nakit akisini saglayabilmesi icin gerekli likiditeye ve kisa
dénem (bir yil) icinde bor¢ 6deme gliciine sahip olup olmadidini gdsteren
cari oranin (dénen varliklar/kisa vadeli borglar) en az 0,50 olmasi
(hesaplama yapilirken, yillara yaygin ingaat maliyetleri, donen varliklardan
ve hak edis gelirleri kisa vadeli borglardan dusilecektir),

e Varliklarin ne kadarinin 6z kaynaklardan olustugunu gdésteren 6z kaynak
oraninin (6z kaynaklar/toplam aktif) en az 0,10 olmasi (hesaplama
yapilirken, yillara yaygin ingaat maliyetleri toplam aktiflerden disulecektir),

e Kisa vadeli banka borglarinin 6z kaynaklara oraninin 0,75’ten kiglk olmasi,
yeterlik kriterleri olarak 6ngorilir ve sayilan ug kriter birlikte aranir. Sunulan
bilangolarda yillara yaygin insaat maliyetleri ile hak edis gelirlerinin
gOsterilmesi zorunludur.

Tahmin edilecegi lUzere, hak edis gelirleri ve maliyetler birbirine esit olmadigi
durumda aradaki farkin nasil dikkate alinacagina dair higbir hilkkmin olmadidi bu
analiz galismasi, ciddi sorunlar tasimaktadir. Nitekim elindeki taahhit isi heniz
bitmemis bir insaat isletmesinde, hak edigler ve maliyetler arasindaki olumlu fark,
bilangonun aktifinde, nakit, alacak, is makinesi ve benzeri olarak yer almaktadir.
Dolayisi ile 6z kaynaklarin varliklara orani hesabi yapilirken, hak edis ve maliyetler
arasindaki fark dikkate alinmaz ise isletme, kamu ihale mevzuati agisindan mali

yeterlilik alamama tehlikesi ile karsilasacaktir’”’.

37 AYDIN, BEYAZ, a.g.m., ss. 46-49.
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3.13.3.5. Asgari iscilik Yiikiimliliigiiniin Kéy Evi Yapimina da Uygulanabilirligi

06.08.2003 tarihinde yirurlige giren kanun ile kdy statiisiinde bulunan ancak
yaz aylarinda BuylUksehirler kadar nifus yogunluguna sahip kdyler igin sosyal
glvenlik finansmanini disiinerek kdy sinirlarinda anahtar teslimi veya ihale suretiyle
baskasina verilmeksizin, turistik, ticari veya dinlenme gayesi disinda olan butln
insaatlari asgari iscilik uygulamasi kapsamina almistir(4958 s.K.).

Koy sinirlari icinde—06.05.1986-06.08.2003 donemi- anahtar teslimi veya
ihale suretiyle baskasina verilmeksizin, turistik, ticari veya dinlenme gayesi disinda,
kismen insaat sahibi ve aile fertlerinin galismasi, kismen de harigten isci
calistirlmasi suretiyle kendi ihtiyaglari icin yapilan insaat, tamirat, tadilat, tesisat ve
benzeri iste calisanlar sigortali sayilmamisladir. Ancak, 06.08.2003-gliniimiiz
donemi; koy sinirlari igerisinde ister anahtar teslimi veya ihale suretiyle bagkasina
verilmis olsun ister ingaat sahibi ve aile fertleri ¢aligsin ve bunlara kismen de
haricten isci galistiriimasi suretiyle yapilsin 4958 s.K yurarlige girdigi 06.08.2003
tarihi itibariyle kdy sinirlarinda yapilan ingaatlar sosyal glvenlik sisteminde asgari
iscilik uygulamasina dahil edilmiglerdir. Valilikler, belediyeler ve ruhsat vermeye
yetkili diger merciler, yapi ruhsati verdikleri insaatlari ruhsat tarihinden itibaren bir ay
icinde SGK’a bildirmekle yukamludurler. Valilikler, belediyeler ve ruhsat vermeye
yetkili diger merciler tarafindan, yapi kullanma izin belgesi verilimeden &nce
ilgililerden bu bina insaati isyerlerinden dolayl kurum’a borglarinin bulunmadigina
dair kurum’ca dizenlenmis bir belgenin istenmesi zorunlu goérilmektedir. Kdylerde
yapilan ingaatlarin 0Ozellikle defter tutma yUkdmliligli olmayan gergek Kkisilerce
yapildigi géz 6niinde bulunduruldugunda yapinin yaklasik maliyeti yizolgimu ile
birim maliyet tutari ile garpilmak suretiyle tespit edilecektir. Bulunan yaklasik maliyet
tutarina daha oénce Asgari iscilik Tespit Komisyonunca belirlenmis oran tatbik
edilerek igverence yapilan yapi igin bildiriimesi gereken asgari iscilik tutar
hesaplanmis olacaktir. isverence yapilan bildirim tutari ile hesaplama sonucu
bulunan asgari iscilik tutari kiyas edilmek ve c¢ikan (-) veya (+) sonucuna gore
ilisiksizlik belgesi verilir. Anadolu’'nun Ucra kosesinde dag koylerinde ciftginin
kéylinlin kendi arsalari Uzerine oturma amaclh veya yasanmis olan depremler
sonrasi yikilan evlerinin yerine yeni evlerin yapimi igin ingaatlar yapma gayretinde

olan ve kanunlarla yagadiklari bdlgelerde yillik ortalama geliri 1500 USD altinda
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oldugu belirlenen kdylller sosyal devlet olgusunun aksine zor durumda birakildigi

distnilmektedir’®.

3.13.3.6. Farkl ingaat islerinde Harcama Paylarinin Tespiti

isletmenin faaliyetine dahil islere yliklenecek masraf paylarini saptarken de,
amortismanlar ile muisterek giderlerin neler oldugu konusunda kanunda kesin
belirleme olmadigi i¢in, masraf unsurunun niteligi ve yapilan iglerle baglantisi nem
kazanmaktadir. Her faaliyet tiriinde kendine 6zel harcama alanlari ve tirlerinin
varligi nedeniyle, kanunlarda tek kalip halinde kural belirlenmesi gl¢ olmaktadir.
Ancak, uygulamada tereddlt yaratabilecek konularda idarenin teblig veya sirkulerle
aciklamalar getirmesi kaginiimaz olmaktadir. Ornegin, borg olarak tahakkuk eden
harcamalarin 6denip 6denmemesi giderlerin dagitimda etkili ise ayrim yapilmali
midir? Ya da oranlama yaparken, harcamalarla ilgili KDV ve benzeri dolayli mali
yukleri dagitima konu tutara dahil etmek ihtiyari midir? hususu tartigiimaktadir.Bu
hallerde, harcama kavraminin 6zellikle benimsenmesi, bor¢ tutarina danhil edilen dolayl
vergileri de kapsadigi gibi, 6demenin yapilip yapilmadigi sorununu da ortadan kaldirir
nitelik tasimaktadir. Baska bir ifade ile, harcamayi, ddeme asamasinda fiili
gerceklesme olarak kabul etmekte mimkindir. Bu durumda isletmenin satici veya
hizmet sunan firmalara, nakit varlik transfer etmesi, ¢ek vermesi ya da banka
hesabindan 6deme yapilmasi biciminde de ayrim degerlendirilebilir. Diger yandan,
avans suretiyle yapilan 6demeleri de farkli dederlendirmek gerekebilecektir.

Tereddut dogurucu ayri bir konu da masraf dagitimidir. Kanun hikmu
uyarinca, musterek giderlerden pay verilecek olan “diger igler”e nelerin dahil
edilebilecegi ¢ok agik degildir. Firmanin, yillara yaygin insaat ve onarma iglerine ilave
olarak bunyesinde stirekli sekilde yaptigi insaat malzemelerinin alim satim faaliyetinin,
musterek giderlerden pay almasinda sorun dogmamaktadir. Clnkl faaliyet tird
itibariyle ticari is niteligi acikca bellidir ve Uzerinde tartisma dogurmamaktadir.
Ancak, isletmenin asli faaliyetiyle hig ilgisi bulunmayan ve aktifinde kayith bir iktisadi
kiymetin herhangi bir nedenle satiimasindan elde edilen gelir veya dovize c¢evrilmis
atil nakdi varliklarda olusan deger artisi, diger is sayilip, maliyetten hisse alacak
midir? hususunda, dagitimda esas olan diger islere ait satis ve hasilat tutari, sadece

tahakkuk bazinda mi dikkate alinmali; ¢lnkl tahsilatin zamaninda yapilmamasi ve

378 Clneyt OLGAC, “Sosyal Guvenlik Sisteminde Asgari iscilik Uygulamasi Kapsaminda Kéyde Yapilan
Insaatlarin Durumu”, E-Yaklasim, S:50, Eylil 2007.
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gelecekte de bu agidan sorun dogmasi (tahsilatin ger¢ceklesmemesi) halinde yanlis
maliyet tespitine yol acacagindan, vergi matrahini da etkileyebilecektir. Harcama
noktasinda KDV’nin dahil edilip edilmemesi konusunun kapaliidl da (hesaplanan
KDV ilke itibariyle igsletmenin geliri sayllmasa da) satis ve hasilat tutarinin

belirlenmesi bakimindan sorun olusturabilmektedir®®.

3.14. iZMIR iL ORNEGINDE INSAAT VE ONARIM FIRMALARININ
VERGILENDIRME SORUNLARINA BAKIS AGISI VE BiR ORNEK UYGULAMA

Calismamizin esas konusu, arastirmamiza dayali olarak, insaat onarim
sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin mevcut vergi sistemi icinde vergilendiriimesi
ve vergilendirme sorunlarini incelemek olmustur. Yapilan anket cergevesinde, insaat
sektérinde elde edilen kazancin tespiti, vergilendiriimesi ve sorunlarina iligkin
hususlar ele alinmistir. Daha saglikli sonuglara ulasmak amaciyla dncesinde
orneklemin daha kisitli ve secici oldugu bir pilot ¢alisma yapilmis ve 28 Ocak 2009
tarininde yapilan pilot calismadan elde edilen veriler 1s1§inda anket sorulari

hazirlanmistir.

3.14.1. Arastirmanin Amaci ve Kapsami

Arastirmada, Turk ingsaat sektérinin gelisimine katki saglayacak mali
sorunlara ydnelerek, vergilendirme kapsaminda karsilasilan 6zellikli hususlar ve
sorunlar tartisilmig, faydali sonug ve Oneriler elde edilerek, ¢alismanin bitinindn
desteklenmesi amag edinilmigtir.

Anket Ooncesinde yapilan pilot calismada, insaat sektériinde miukellef
potansiyeli olan SMMM, YMM ile sektériin sorunlarini takip eden maliye kdkenli
meslek mensuplarindan olusan bir toplanti dizenlenmistir. Kisilerle yapilan ilk
gérismede, pilot calisma ile ilgili ana baslilar kendilerine verilmis, toplanti gunu
belirlenmistir. insaat sektériinde elde edilen kazancin tespiti, vergilendiriimesi ve
sorunlarina iliskin yapilan toplantida (Odak calismada); insaat sektorii Uzerine
mesleki deneyim tecribe ve bilgi uzmanligina sahip 15 meslek uzmani ile belirlenen
sure icinde goérls ve dnerileri dinlenirken ayni zamanda anket g¢alismasina zemin
olusturacak soru ve ifadeler de ortaya ¢ikmigtir. Arastirmaya 6n hazirlik olan bu

calisma, insaat iglerine iligkin sorunlarin temel bulgularini da ortaya koymakta

%9 TOKAT, a.g.m., Nisan 2007, s. 72.
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faydali olmustur.izmir ilinde faaliyet gdsteren, insaat firmalarinin ticari kazanglarinin
reel degerini tespit etmekteki etken faktérler incelenmigtir. Ticari kazangla birlikte
vergilendirmede o6nemli olan ve sermaye yapisini etkileyen hususlar ifadelere
donlsturilerek anketin yapilmasi amaglanmistir.

Arastirmanin kapsami olusturulurken, énce izmir ilinde faaliyet gdsteren ve
insaat islerinde mesleki deneyim ve tecriibeye sahip kisilerle(hesap uzmani, SMMM,
ingsaat firma yodneticisi) yapilan pilot c¢alismanin verileri degerlendirilmistir.
Calismanin ana konusu olan insaat sektoriinde ticari kazancin tespiti, maliyetlerin
tespiti, asgari iscilik diizenlemeleri ve kazancin vergilendiriimesine iligkin konular ele
alinmigtir. Arastirmanin geribildiriminde degerlendirilen yorumlar ve sorulara ek katki

saglayacak acilimlar ile anketin esas sekli elde edilmistir.

3.14.2. Arastirmanin Ana Kiitlesi ve Orneklem

Gelisim potansiyeli ve insaat sektérinde arzi yiksek illerden olmasi
nedeniyle érneklemin ana kitlesi igin izmir ili tercih edilmistir. izmir ilinde semtlerin
belirlenmesinde gelisim duzeyinin yuksek, yerlesimin yogun oldugu semtlere dagilim
yapilmis ve bu semtlerdeki SMMM, YMM ve firma ydneticileri ile gértsulmustar.
ingaat firmalarinin segiminde is hacmi biyiik olan firmalarin yéneticileri olmasina

dikkat edilmistir. Ornekleme ulasmada SMMM ve YMM odasindan yardim alinmistir.

3.14.3. Arastirmanin Zamani

Aragtirmaya zemin saglayacak pilot calisma, 28 ocak 2009 tarihinde
yapilmistir. Pilot galismadan elde edilen veriler 1s1ginda yapilan degerlendirmeler ile
anket ifadeleri hazirlanmigtir. Anket igcin &rneklem olusturma c¢alismalarinin
tamamlanmasindan sonra 1 Haziran- 15 Eylul 2009 tarihleri arasinda aragtirma

tamamlanmistir.
3.14.4. Arastirmanin Yéntemi ve Analizi

Arastirma igin nicel yontemlerden anket secilmistir. Nitel yéntemlerden
mulakat ile gézlem yapilarak nicel yéntem desteklenmistir. Anket sonuglari SPSS
10.00 da degerlendiriimistir. Anketin amacina ulasmasinda SPSS’ de ele
alinabilecek en dogru analizler olarak, frekans analizi, faktor analizi, yapiimis, Ki-

Kare testi uygulanmistir.
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Anketin yapilacagl arastirma sahasi belirlenirken, izmir ilindeki semtler
incelenmis; ingaatin en yogun oldugu gézlemlenen ve mukellef sayisi itibariyle daha
genis kitleye ulasabilmis meslek mensuplari secilmistir. Izmir ili ve SMMM
odasindan elde edilen meslek grup listesi incelenmigtir. SMMM ve YMM olan
meslek mensuplarindan bazilari ile telefon gérismesi yapilarak mukellef yapisi
hakkinda bilgi alinmig, bazilar ile de yiz ylze gérismeler yapilarak ayrica baska
meslek mensuplari portfoyu icin referans edinilmistir.

Faktér analizi yapilirken, vergisel dizenlemeler kapsaminda karsilasilan
sorunlar, maliyet tespitinde yasanan glclukler, teminat mektubu konusu, isgilik
giderlerinin  belgelenmesi, kardan pay alma konulari, ifadeler bazinda
gruplandiriimigtir (boyutlar olusturulmustur).

Arastirma o6rnekleminin belirlenmesinde kullanilan formil asagidaki gibidir;

Ornekleme alinacak birey sayisi = N t2 p g/ d2 (N-1) + t2pg**°

Formule goére;

N= Hedef kitledeki birey sayisini,

P = incelenen olayin gorilis sikh@i (gergeklesme olasilig)

q = incelenen olayin gériilmeyis sikligi (gerceklesmeme olasiligi)

t = Belirli bir anlamlilik diizeyinde, t tablosuna goére bulunan teorik deger

d = Olayin gérulis sikhdina gore kabul edilen + drnekleme hatasidir.

Evrenin homojen olmamasi nedeniyle, yizde 95 given araliginda, + ylizde 5
ornekleme hatasi ile gerekli 6rneklem blyUkligli n = 93 olarak hesaplanmistir. Bu
anlamda 148 kullanilabilir anket formu elde edilmistir.

Ancak, katilimcilarin ankete dogru katilimlarini kisitlayici faktorlerin etkisinde
olmalari nedeniyle (vergilemeyle ilgili endiseler, 3.sahislarla bilgi paylasimindan
kacinma vd.) sorulara gergek katilimda bulunan 121 kisi degerlemeye alinmistir.

Arastirma evreni izmir ilinde meslegini icra eden kisiler arasindan secilmis
olup, 6rneklemin semtlerdeki dagiliminda; Karsiyaka, Bostanli, Buca, Alsancak,
Gaziemir oncelikli olmak Uzere her semtten ortalama dagilimla meslek mensubu
secilmigtir. Bu kisilerin, semtlerdeki dagiliminda meslek elemanlarinin insaat isinde
Ustlendikleri makellef profili ve is hacminin agirlhigina dikkat edilmistir.

insaat ve onarim sektdriine yénelik olarak ele alinan sorunlar irdelendiginde;
vergisel dizenlemeler kapsaminda karsilasilan sorunlar, maliyet tespitinde yasanan

glglakler, teminat mektubu konusu, iscilik giderlerinin belgelenmesi, kardan pay

3% Tiirker Bag, Anket Nasil Hazirlamr? Uygulanir? Degerlendirilir?, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2006, s.47.

258



alma hususlari irdelenmesi amaclanmistir. Bu konularla iliskili faktér analiz isimleri
ele alinmistir. Arastirmada boyutlarin belirlenmesi igin faktdér analizi kullaniimistir.
Ayrica calismaya katilanlarin ayrintili incelenmesi icin frekans analizi, sorular
arasindaki uyumun ol¢ulmesi icinde Ki-Kare testi uygulanmistir.

Yapilan faktor analizi sonucunda &ncelikle genel guvenilirlik analizinde
glvenilirlik katsayisi olarak Cronbach Alpha= 0.740 c¢ikmistir. Faktér analizi
sonrasinda faktorlerin genel gulvenilirligi incelendiginde asagidaki sonuglar elde
edilmistir. (*Hesaplamalar Ek’lerde verilmektedir.)

1.faktér=Alpha= 0.811

2.faktor= Alpha 0.844

3.Faktoér= Alpha 0.719

4 faktér= Alpha 0.708

5.faktér= Alpha 0.653

insaat sektériinde mali sorunlarin tespitine yénelik hazirlanmis ifadeler faktér

analizi igin gruplandirilarak, tablo 15'de olusturulmustur.
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TABLO 15 : INSAAT SEKTORUNDE MALi SORUNLARIN TESPITINE YONELIK iFADELER

Vergisel Diizenlemeler

Yil icinde ingaat isinden kazang elde etmesem de tevkifatlar yoluyla pesin vergi

i O0demis oluyorum.
9 Yillara yaygin ingaat islerinden dolayi baska faaliyetlerden karla kapattigim yilda
O0dedigim vergi tevkifatlarinin mahsup edilememeyi haksiz buluyorum
14 | ingaat islerinde KDV iadelerini almakta giicliik cekilmektedir
16 Dairelerin satiginda uygulanan 150 m2(KDV %1) ile 151m2 (KDV%?18) arasinda
KDV farki %17 olmasindan rahatsizlik duymaktayiz.
18 ingaat faaliyetleri alaninda Devlet eliyle 6zel sadlanan tegvikler ve vergi kolayliklar
doyurucudur.
Teminat Mektuplan ve Belge Diizeni
2 | Teminat mektuplarina garanti almak ¢ok kolaydir.
12 | Teminat mektuplarinin risk orani indirilmelidir.
20 Kat irtifaki ile yapi kullanma izni olmadan satis islemleri herhangi bir sakinca

dogurmaz.

Maliyet Tespit Gli¢liigii

1

insaat sektériinde imal atigimiz gayrimenkullar piyasa dederinde ve vade gecmeden
satabiliriz

3

Kat irtifak halinde daireler gercek degerinin (Piyasa degerinin)altinda satilmaktadir.

4

Ayni kalite malzeme ve ayni m2 dairelerde(arsa hari¢ degerlendirirsek) maliyet
farklilagabilir.

13

Maliyeti ayni oldugu halde mevkileri farkli daireler arasindaki karlilik ¢ok farklilasabilir

15

Daireler satildiginda elde ettigimiz karlarla insaat sektdérinde ilerleyebilecek
sermayeyi koruyabiliyoruz.

17

Stoktaki gayrimenkullarin bitim tarihi ile satis tarihi arasindaki dénemde maliyetlerinin
enflasyon nispetinde glincellenmesi gerekmektedir.

iscilik Giderlerinin Diizenlenmesi

5 | Birkag glin galistirilan isgi icin SGK ya bildirimde bulunmak ek kiilfet getirir.
6 | Asgari iscilik oranini yiksek buluyorum.
8 | Kisa sureli galistirilan ve SGK ya bildiriilmeyen isciler i¢in gider pusulasi diizenlenir.
10 | Iscilik giderlerinin timiini belgelemek zordur.
19 Teknoloji ve is makineleri parklari ile bir isteki isgilik payi ve iscilik harcanan sire
dismistir
29 Ozel bina ingaatlarinda isgiligin vergilendiriimesi yap-sat ¢ firmalara gére haksiz

rekabet olusturur.

Kardan Pay Alma

11

Ticari kazang belli olmadan, uzun siren ingaat islerinde avans kar payi dagitimini
uygun bulmuyorum.

21

Yillara yaygin insaat iglerinde ortaklar ingaat faaliyetleri siirerken kardan pay almasi

uygundur.

Kaynak: Tarafi

mizdan hazirlanmistir.

3.14.5. Arastirmanin Kisitlan

Anket icin gorismelerde oncelikle telefon agilarak randevu alinmig, anket
sorulari igyerlerine birakilmigtir. Bir sire sonra sonuglar toplanmisg, ayrica genel
distncelerin degerlendiriimesi ve anket kapsamli katkilarin elde edilmesi igin
katilimcilar dinlenmigtir. Anketin uygulanmasi sirasinda karsilasilan kisitlar sirasiyla
sunlardir;

.

Ana konusu vergilendirme olan bu ankette meslek elemanlari bilgiyi

3.sahislarla paylasima agmak istememiglerdir.
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3.14.6.

Anket kapsaminda vergisel dizenlemeler ile ilgili sorularda anketin
Maliye Bakanligi bunyesinde bir arastirma oldugu dusunulerek ¢ekinceler
dile getirilmig, Ozellikle vergi konusuna duyarlilik goésterilerek anket
bltindyle de reddedilebilmistir.

Anket sorularini yanimizda cevaplarken yaptigimiz izlemede, sorularin
sayisi arttikga belli soru sayisindan sonra is yogunlugu nedeniyle anketi
cevaplayan kisilerin gosterdikleri duyarliigin azaldigi gézlemlenmigtir.
Yodun calisma ortaminda olan Kigilerin sorulara yeterli hassasiyeti
gbstermemesi ve bu ¢alismayi yaninda goérevli olarak galisan, ancak bilgi
donanimi olmayan kisiye devretmek istedigi géralmastar.

ifadelere gergek diigiincelerinden ziyade katilimcilarin, verilebilecek ideal
cevaplari sorguladiklari gérilmus, kendi tecriibe ve fikirlerini beyan
etmeleri hususunda israrci olundugunda, ¢ekindikleri ve bunu ifadelerine

yansittiklari gézlemlenmigtir.

Arastirmanin Bulgulari ve Degerlendirilmesi

Anket ifadelerinin amaca en uygun degerlendiriimesi yapildiginda;
1.Faktorlerin aritmetik ortalamasi,

2.ifadelerin aritmetik ortalamasi,

3.ifadelerin frekans dagilimi ortalamalari,

esas alinmaktadir.

Kazancin tespitine iliskin olarak ifadeler gruplandiriimis, elde edilen

siniflamaya aritmetik ortalama uygulanarak, sonuglar tablo 16 ‘da diizenlenmistir.

TABLO 16: iN_$AAT _SEKT(")RUNDE KAZANG TESPITINE ILISKIN SORUNLARIN
DEGERLENDIRMESI

Aritmetik Ortalama | Standart Ortalama
Vergisel dizenleme 3,6305 , 74358
Maliyet tespit gucligu 3,5883 ,59916
iscilik giderlerinin dlizenlenmesi 3,3803 ,75043
Kardan pay alma 3,3782 ,88769
Teminat mektuplari ve belge dizeni 3,0090 ,85807

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmistir.
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Tablo 16’ dan gdéruldaga tzere;1-5 araligindaki dagilimda aritmetik ortalama
ve standart sapmasi verilen degerlendirmede ifadeler gruplandiriimistir.

Ankete katilanlarin vergisel duzenlemelere iliskin sorulara olumlu olarak
katildigi yonindedir. Soyle ki, ingsaat onarim iglerinde tevkifat yoluyla vergilemenin,
pesin vergi olarak goérilmesi, baska faaliyetlerden ddenen tevkifatlarin mahsuba
konu edilmemesi, KDV iadelerinde yasanan gugclikler, KDV oranlarindaki fark
araliginin fazlaligi, ve genel anlamda insaat sektoriine saglanan vergisel
kolayliklarin yetersizligi konusunda 3.63 aritmetik ortalama ile hem fikir olan meslek
grubu ortalamanin tzerinde bir cogunluk olusturmaktadir.

ingsaat ve onarim islerinde iscilik bildirimlerinde yasanan sorunlar ele
alinmigtir. Kisa sureli galistirilan isgilerin sigortaya bildirimlerinde kagak isgi
calistirmayl onlemek amaciyla yapilan dizenlemelere karsi sigorta bildirim
yukdmluliglne hususlar arastirildiginda : insaat ve onarim isinde birka¢ gln
calistirilan iscilerin sigortaya bildirimlerinde mukelleflerin isteksiz olduklari, isgilik
bildirimlerinde maliyetleri ylkseltmesi bakimindan asgari iscilik oranlarini oldukc¢a
yiuksek bulduklari, 6zellikle yap-sat'¢i firmalara gbre 6zel bina insaatlarinda bunun
haksiz rekabet olusturdugu, teknolojik gelismelerin iscilik kullanimini azaltmasi
nedeniyle iscilik bildirimde asgari bildirim oranin daha da sorun olabildigi destekleyici
ifade olarak cogunluk tarafindan kabul gérmiistiir.ingsaat ve onarim islerinde, ticari
kazancgtan pay almak isteyen mukelleflerin ingsaat tamamlanmadan ve ortaklik payi
belli olmadan avans alinmasi ihtiyaci sorgulandiginda, meslek elemanlarinin 3.38
araliginda miukelleflerinin  karin dagitiimasi gerekliligini savunduklarini ifade
etmislerdir.

insaat ve onarim islerinde mikelleflerin reel karlarina ulasmada
karsilastiklari  sorunlar incelenmis, bununla iligkili maliyetlerin dogru tespit
edilememe durumlari irdelenmistir. Satilan daire ve dikkanlarin satis bedellerini
disuk gostermesine iliskin yonelisin temeli ele alinmistir. Bu dogrultuda, dairelerin
zamaninda satiimadigi ve ya piyasa degerinin altinda satilmasi, arsa bedellerinin
yliksekligi ve maliyetlere yansimasi, daireler satildijinda elde edilen sermaye ile
maliyetlerin karsilanamamasi , ve 6zellikle maliyet glincellemesine ihtiya¢ duyulmasi
hususunda katilimcilarin gogunlugu 3.59 aritmetik ortalama ile hem fikir olmustur.

ingsaat ve onarim islerinde teminat mektubu ile ilgi yasanan sorunlar
irdelendiginde, sorunun daha ¢ok teminat mektuplarindaki risk oraninin yuksekligi
oldugu yoniunde bir aritmetik ortalama araligi ile 3.1 olarak gorilmektedir. Teminat

mektubu almada yurt igi yurt disi ayirimi yapiimamig oldugundan teminat mektubu
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almanin zor olmadidini savunanlardan bazilarinin ek disince acilimlarina
basvuruldugunda bunun yurtdiginda farkli, sikinti bir sidregte oldugunu ifade
edilmistir. Belge dizenine iliskin olarak kat irtifaki ile daire satiglarinda yapi kullanma
izninin bulunmamasinin doguracagr sakinca konusunda katilimcilar hem fikir
olmuslardir. Arastirma kapsaminda ele alinan konularda arastirmanin bulgularina
ulasiimasinda daha saglikh veriler elde edilebilmesi igin sorularin birbiri ile uyumu,
verilen cevaplardaki goériUslerin destekleyici olmasi ve diger sorularla aradaki
tutarlihgin olgtlmesi hedeflenmistir. Bu amagla iligkili olan sorulara Ki-Kare testi
uygulanmistir.

Arastirmaya iligkin Ki-Kare testi uygulandiginda;

16-18 sorulari arasinda istatistiksel acidan pearson (Ki_Kare)
katsayisi=0,002 olup anlamli bir iliski bulunmustur. Buna goére, insaat islerinde
metrekare ylUzolgcimine goére uygulanan KDV oranlarindaki farklilasmanin
gideriimesi yonunde bir vergisel dlizenleme istendigi ve bu dizenlemenin vergi
kolayligi saglayacak sekilde mukellefi koruyacak yonde dizenlenmesi istenmektedir.

3-18 sorulari arasinda istatistiksel agcidan pearson (Ki_Kare) katsayisi=0,001
olup anlamli bir iliski bulunmustur. Buna gére, ingaati tamamlanmig dairelerin piyasa
cari degerinde satilamadigi stoktaki dairelerin vadesi gectiginde satistan elde edilen
kazancin reel degeri yansitmadigi yoninde oldugu ifade edilmistir.

14-18 sorulari arasinda istatistiksel acidan pearson (Ki_Kare)
katsayisi=0,000 olup anlamli bir iliski bulunmustur. Buna gore, insaat isleri sirasinda
dogan KDV alacaklarinin iadesinde gugliklerle karsilasildigi ve bu hususta vergisel
dizenlemelerin yapilmasi beklentisini ortaya birlikte koyan bir iligki gérilmektedir.

5-8 sorulari arasinda istatistiksel agidan pearson (Ki_Kare) katsayisi=0,013
olup anlamh bir iligki bulunmustur. Buna goére, kisa sireli c¢alisan iscilerin
belgelenmesinde ve belge dizeninde gider pusulasi degil SGK ya bildirimde
bulunmanin gerekliligi onaylanmistir.

5-22 sorulari arasinda istatistiksel agidan pearson(Ki_Kare) katsayisi=0,016
olup anlamli bir iliski bulunmustur. Buna go6re, iscilik giderlerinin timuinu
belgelemenin zor oldugu ve bu konuyla iligkili 6zellikle 6zel insaat sahiplerinin haksiz
uygulamaya maruz kalabilecedgi iliskisi kurulmaktadir.

15-17 sorulari arasinda istatistiksel acidan pearson (Ki_Kare)
katsayisi=0,033 olup anlamh bir iligki bulunmustur. Buna goére, dairelerini
tamamlayan muteahhitlerin bunlari satis sonrasinda elde ettikleri kazang ve tekrar

insaat isi Ustlenmelerindeki sermaye birikimleri ile katlandiklari maliyet arasinda iligki
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kurduklari ve bu konuda maliyetlerin guncellenmesini

istedikleri

katihimcilarin iliskili distndugu istatistiksel sonuca ulagiimaktadir.

yéninde

TABLO 17 :INSAAT SEKTORUNDE KAZANCIN TESPITINE ILISKIN SORUNLARIN
IRDELENMESINDE TANIMSAL ISTATISTIKIi SONUGLAR VE ARITMETIK DEGERLENDIRME
ifadeler Aritmetik Standart
Ortalama Sapma

Insaat sektdriinde imal atigimiz gayrimenkullar1 piyasa

1. o e 2,72 1,217
degerinde ve vade gegmeden satabiliriz.

2. Teminat mektuplarina garanti almak ¢ok kolaydir. 2,68 1,379

3 Kat irtifak halinde daireler gercek degerinin (Piyasa 314 1.445

' degerinin)altinda satilmaktadir. ’ ’
4 Aymi kalite malzeme ve aym m” dairelerde(arsa harig 335 1412
) degerlendirirsek) maliyet farklilagabilir. ’ ’

5 Blrkiic; giin c;'al'lstlrllan is¢i i¢in SGK ya bildirimde bulunmak 2.64 1,607
ek kiilfet getirir.

6. Asgari iscilik oranini yiiksek buluyorum. 3,29 1,514
Y1l iginde ingaat isinden kazang elde etmesem de tevkifatlar

7. . - . 3,47 1,455
yoluyla pesin vergi 6demis oluyorum.

] Klsa stireli g:ahs.t.lrllan ve SGK ya bildirilmeyen is¢ciler igin 2.43 1,493
gider pusulasi diizenlenir.
Yillara yaygin ingaat islerinden dolay1 baska faaliyetlerden

9. karla kapattigim yilda 6dedigim vergi tevkifatlarinin mahsup 3,62 1,386
edilememeyi haksiz buluyorum.

10. | Iscilik giderlerinin tiimiinii belgelemek zordur. 4,03 1,360
Ticari kazang belli olmadan, uzun siiren insaat iglerinde avans

11. N 3,77 1,377
kar pay1 dagitimini uygun bulmuyorum.

12. | Teminat mektuplarinin risk orani indirilmelidir. 3,87 1,283

13 Maliyeti ayn1 oldugu halde mevkileri farkli daireler arasindaki 456 906

" | karlilik ¢ok farklilasabilir. ’ ’

14. | Insaat islerinde KDV iadelerini almakta giicliik ¢ekilmektedir. | 4,19 1,150
Daireler satildiginda elde ettigimiz karlarla ingaat sektoriinde

15. | . . . - 3,57 1,341
ilerleyebilecek sermayeyi koruyabiliyoruz.
Dairelerin satisinda uygulanan 150 m*(KDV %1) ile 151m’

16. | (KDV%]18) arasinda KDV farki %17 olmasindan rahatsizlik 3,88 1,435
duymaktayiz.
Stoktaki gayrimenkullarin bitim tarihi ile satig tarihi arasindaki

17. | donemde maliyetlerinin enflasyon nispetinde giincellenmesi 4,15 1,093
gerekmektedir.
Insaat faaliyetleri alaninda Devlet eliyle 6zel saglanan tesvikler

18. . 2,96 1,369
ve vergi kolayliklar doyurucudur.
Teknoloji ve is makineleri parklar ile bir isteki is¢ilik pay1 ve

19. | .70, . e 4,10 1,198
iscilik harcanan siire diismiistiir.

20, Kat 1rt1f?1k1. ile yap1 kullflnma izni olmadan satis islemleri 2.49 1,402
herhangi bir sakinca dogurmaz.
Yillara yaygin ingaat islerinde ortaklar insaat faaliyetleri

21. | . 2,98 1,467
siirerken kardan pay almasi1 uygundur.
Ozel bina insaatlarinda is¢iligin vergilendirilmesi yap-sat ¢1

22. o 3,76 1,291
firmalara gore haksiz rekabet olusturur.

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmigtir.
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Tablo 18 ‘de yer alan ifadelerin frekans dagilim ortalamalari bize her ifade

bazinda ankete katilimcilarin verdikleri yanitlari géstermektedir. Buna gére tablo

verileri de her ifade icin ayri degerlendirmeye alinmistir.

TABLO 18 : INSAAT SEKTORUNDE MALI SORUNLARIN TESPITINE
SONUGCLARI

ILISKIN ARASTIRMANIN

Kesinlikle

N=121 Katilmiyorum Fikrim Yok
. Katilmiyorum
Ifadeler

Tamamen
Katihyorum
Katiliyorum

N Y% N % N Y%

N Y% N Y%

insaat sektoriinde imal etigimiz
gayrimenkullari piyasa degerinde ve vade 19 15.7 48 39.7 6 5.0
gecmeden satabiliriz.

42 347 5 4,1

2. Teminat mektuplarma garanti almak g¢ok 26 215 45 37,2 7 5.8
kolaydir.

26 215 16 13.2

3. Kat irtifak halinde daireler ger¢ek degerinin 18 14.9 33 273 13 10.7
(Piyasa degerinin)altinda satilmaktadir.

26 215 30 24.8

Ayni kalite malzeme ve ayn1 m2
4. dairelerde(arsa hari¢ degerlendirirsek) 12 9.9 35 28.9 6 5.0
maliyet farklilasabilir.

33 27,3 34 28,1

5. Birka¢ giin calistinlan is¢i i¢in SGK ya 41 33,9 34 28,1 2 1,7
bildirimde bulunmak ek kiilfet getirir.

16 132 28 23,1

6. Asgari is¢ilik oranmi yiiksek buluyorum. 18 14,9 33 27,3 2 1,7

30 24,8 37 30,6

Yil i¢inde ingaat isinden kazang elde
7. etmesem de tevkifatlar yoluyla pesin vergi 14 11,6 27 22,3 8 6,6
ddemis oluyorum.

29 24,0 41 33,9

Kisa sireli c¢alistiilan ve SGK ya
8. bildirilmeyen isciler igin gider pusulasi 44 36,4 33 273 9 7.4
diizenlenebilir.

13 10,7 20 16,5

Yillara yaygin insaat islerinden dolay1 baska
9. faaliyetlerden  karla  kapatigim  yilda 10 83 24 19,8 15 12,4
odedigim  vergi  tevkifatlarii  mahsup
edememeyi haksiz buluyorum.

25 20,7 47 38,8

10 Isgilik giderlerinin tiimiinii  belgelemek
zordur. 11 9,1 14 11,6 1 8

29 24,0 66 54,5

Ticari kazang belli olmadan, uzun siiren
1 insaat islerinde avans kar payr dagitimim 1 9,1 16 132 17 14,0
uygun bulmuyorum.

23 19,0 54 44,6

12 Teminat mektuplarinin risk orant
indirilmelidir. 10 83 12 9.9 11 9,1

38 314 49 40,5

13 Maliyeti ayni oldugu halde mevkileri farkli
daireler arasindaki karlilik ¢ok farklilagabilir. 3 2,5 4 3.3 4 33

21 174 88 72,7

14 Ingaat islerinde KDV iadelerini almakta
giiglitk gekilmektedir. 5 4.1 11 9,1 7 5,8

31 25,6 67 554

15 Daireler satildiginda elde ettigimiz karlarla
insaat sektoriinde ilerleyebilecek sermayeyi 12 9,9 21 17,4 10 83
koruyabiliyoruz.

2 34,7 36 29,8

Dairelerin satiginda uygulanan 150 m*(KDV
%]1) ile 151m2 (KDV%]18) arasinda KDV 14 11,6 12 9.9 11 9.1
farki %17 olmasindan rahatsizlik

duymaktayiz.

21 17,4 62 51,2

Stoktaki gayrimenkullarin bitim tarihi ile
satis tarihi arasindaki donemde 5 4.1 9 74 7 5.8
maliyetlerinin enflasyon nispetinde
giincellenmesi gerekmektedir.

42 34,7 58 479

18 Ingaat faaliyetleri alaninda Devlet eliyle 6zel
saglanan tesvikler ve vergi kolayliklari 23 19,0 30 24,8 13 10,7
doyurucudur.

39 322 16 13,2

19 Teknoloji ve is makineleri parklar ile bir
isteki iscilik payr ve isilikte harcanan siire 5 4,1 11 9.1 17 14,0
diigmiistiir.

21 17,4 66 54,5

20 Kat irtifaki ile yap1 kullanma izni olmadan
satty  islemleri  herhangi bir sakinca 40 33,1 23 19,0 16 13,2
dogurmaz.

23 19,0 11 9,1

21 Yillara yaygin insaat islerinde ortaklar ingaat
faaliyetleri siirerken kardan pay almast 27 223 25 20,7 12 9,9
uygundur.

33 27,3 22 18,2

22 Ozel bina insaatlarinda isciligin
vergilendirilmesi yap-sat ¢1 firmalara gore
haksiz rekabet olusturur.

33 27,3 46 38,0

Kaynak: Tarafimizdan hazirlanmistir.

1.soru igin, katihmcilarin ylzde 56 c¢ogunlugu tamamlanmis dairelerin

vadesinde satisini gerceklestiremedikleri, diger taraftan 3.soruda bu sorunun destek

ifadesi olabilecek sekilde, kat irtifaki halinde yapilmis dairelerin piyasa degerinin

altinda satildigina katilan katihmcilarin orani, ylizde 56 ‘ya ulagmistir.
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2.soru igin, katilimcilarin yizde 59 ¢ogunlugu teminat mektuplarina garanti
almanin ¢ok kolay oldugu ifadesine katilmayanlarin sayisi olup,12.soru, bu konuya
destek ifade olup, teminat mektubu risk oranlarinin indiriimesi gerektigini savunan
katilimcilarin orani da, yuzde 72 gibi buyuk bir gogunluktadir.

4 soru yiizde 56 gogunlukla ayni kalite malzeme ve ayni m? dairelerde(arsa
hari¢ degerlendirirsek) maliyet farklilasabilir géristine katilmaktadirlar. Asgari isgilik
oranini yiksek buluyorum diyen katilimcilarin orani ,ytzde 56’ dir.

Yil icinde insaat isinden kazang elde etmesem de tevkifatlar yoluyla pesin
vergi 6demis oluyorum diyen katilimcilarin orani, yizde 58 * dir.

Yillara yaygin ingaat iglerinden dolayl baska faaliyetlerden karla kapattigim
yilda 6dedigim vergi tevkifatlarinin mahsup edilememesini haksiz buluyorum, diyen
katilimcilarin orani, ylizde 64’ dur.

iscilik giderlerinin tiimiinii belgelemek zordur diyen katiimcilarin orani
yUzde 79'dur.

Ticari kazan¢ belli olmadan, uzun suren insaat islerinde avans kar payi
dagitimini uygun bulmuyorum, diyen katilimcilarin orani yizde 64’dir.

Maliyeti ayni oldugu halde mevkileri farkli daireler arasindaki karlihk ¢ok
farklilasabilir diyen katilimcilarin orani, yuzde 90°dir.

insaat islerinde KDV iadelerini almakta giicliik c¢ekilmektedir,diyen
katilimcilarin orani, yizde 81’dir.

Dairelerin satisinda uygulanan 150 m? (KDV yiizde 1) ile bir sayi fark ile
151m? de (KDV yiizde 18) KDV farki ylizde 17 olmasindan rahatsizlik duymaktayiz,
diyen katilimcilarin orani, yizde 69’ dur.

Stoktaki gayrimenkullarin bitim tarihi ile satis tarihi arasindaki dénemde
maliyetlerinin enflasyon nispetinde giincellenmesi gerekmektedir diyen katilimcilarin
orani, yizde 83 ‘dr.

ingaat faaliyetleri alaninda Devlet eliyle 6zel saglanan tesvikler ve vergi
kolayliklarinin yeterli olmadigini savunan katilimcilarin orani, yizde 44’ dr.

Teknoloji ve is makineleri parklari ile bir isteki is¢ilik payi ve isgilikte harcanan
sure dusmustir diyen katilimcilarin orani ylzde 72’ dir.

Kat irtifaki ile yapi kullanma izni olmadan satis islemleri sakincali oldugunu
savunan katilimcilarin orani, ylizde 52'dir.

Ozel bina ingaatlarinda isgiligin vergilendiriimesi yap-sat ¢I firmalara gére

haksiz rekabet olusturur diyen katilimcilarin orani ylizde 66 ‘dir.
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Bu gergevede elde edilen sonuglar genel anlamda ve niceliksel ifadeler ile
birlikte degerlendirildiginde; insaat sektoriinde talep yetersizliginin oldugu, sektérde
girdi maliyetlerinin yUksekligi, 6zellikle arsa maliyetlerinin yansimasiyla farkhlasan
fiyatlardan ve piyasada neden olan dalgalanmalardan sektér kazancinin etkilendigi
gOrulmektedir. Ayrica sektdérde yasanan ciddi burokratik sorunlar gortlmektedir.
Bunlar; teminat mektuplarina 6zellikle yurt digi insaat islerine yonelik garanti almak,
yine yurt ici faaliyetlerde iscilik giderlerini belgelemek, insaat maliyetlerini gercek
degerleriyle yansitabilmek, asgari iscilik bildirimlerine cevap verebilmek konularinda
yasanan sikintilar vardir. Diger yandan, vergilendirme ilgili diger hususlarda; katma
deger vergisinde idari ve yargisal gorus farkliliklari basta olmak Ulzere vergisel
dizenlemelerin insaat sektérinin canlanmasi icin yapilmasi beklenmektedir.
Ozellikle insaat sektériinde yillara yaygin olan insaat isleriyle ilgili kazancin
tespitinde gergek karlara ulasmaya yardimci hukuki dizenlemelerin yapilmasi
beklentisi calismamizda isaret edilmektedir.

Arastirmanin 6n hazirhdi olan pilot ¢alisma ve arastirmanin ana kitleye
ulasilmasindan sonra elde edilen bulgu ve degerlendirmeler, ¢galismamizin énerileri

olarak genel anlamda degerlendiriime kismina alinmistir.
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SONUG VE ONERILER

Ulkemizin son vyillardaki biylime ve gelisme trendi incelendiginde, insaat
sektorinin kuskusuz énemli bir payr bulunmaktadir. Bu gelismeye paralel olarak
gerek vergi mevzuatindan gerek ingaat sektérinin kendine has 6zelliginden dolayi
bir takim sorunlarin yasandi§i gézlemlenmektedir. insaat yapiminda kullanilan
girdiler ve olusturdugu istihdam agisindan, ulusal gelire katkisi, yeni is alanlari ve
olanaklarinin yaratilmasindaki rolu, diger endustrilerle olan iligkileri nedeniyle ingaat
sektorli genis bir sermaye ve yatirm glcine de sahiptir. Bu yonlyle, ingaat
sektérindn ekonomik durgunluktan ekonomik blylimeye gegciste 6nemli bir rol
Ustlendigini gérmekteyiz. Sektorin tasidigi bu énem nedeniyle, sorunlarini mali
acidan rahatlatacak ¢ézimlerin Uretilmesinde devlet destedi gerekli gorulmektedir.
Bu anlamda vergilendirme kapsaminda ele aldigimiz yonleriyle insaat sektorinin
mali sorunlari galismamizin esasini olusturmaktadir.

ingsaat sektoriini  vergileme rejimi acisindan iki kategoriye ayirmak
mumkindir. Bunlar; yap-sat, kat karsiligi insaat isleri gibi 6zel insaat isleri ve yillara
yaygin insaat-taahhut igleridir.

Vergi sistemimizde kural olarak, her yilin kazanci ilgili olan yilin geliri tespit
ve beyan edilir. Bilindigi Uzere, defterler hesap dénemi itibariyle tutulur (VUK.
md.74). Buna gore, kayitlar her hesap doénemi sonunda kapatiimakta ve ertesi
dénem basinda da yeniden acilarak bir dnceki bakiyeler devredilmektedir. Hesap
doénemi normal olarak takvim yilidir. Muhasebenin “Donemsellik kavrami” da VUK
‘na bu hususta paralellik gdstermektedir. Dénemsellik kavraminin tek istisnasi
olarak, yillara yaygin ingaat ve onarma iglerini gérmekteyiz. Turk vergi sisteminde
kazanclarin vergilemesinde bir yilllk donem esas alinmakla birlikte yillara yaygin
insaat islerinde, kazang yillik olarak degil isin tamamlandidi yilin kazanci olarak
beyan edilmektedir.Béylece ingaat ve onarim isinde dizenlenen &zel bir vergi
rejimini incelemekteyiz. Buna goére, bir ingaat ve onarim iginin 6zel rejim kapsamina
girmesi i¢in, asagida belirtilen 3 sartin bir arada bulunmasi gerekmektedir(GVK.
md.42-44).

- Faaliyetin konusu ingaat ve onarim isi olmalidir.

- ingaat ve onarim isi birden fazla yila sirayet etmelidir.

- ingaat ve onarim isi taahhiide bagli olarak yapilmalidir.

Nitekim, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarim igleri

faaliyetin niteligi ve elde edilen gelir unsuru bakimindan “ticari faaliyet ve ticari
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kazang” sayllsa da, vergilendirme yonunden tasidigi 6zellikler ve farkliliklar ile ayr
bir ihtisas konusu olusturmakta ve, GVK’ da insaat ve onarim islerinde diger ticari
islerden ayirici dizenlemeler yer almaktadir. Buradaki taahhit (yazili veya s6zI()
unsuru ile ingaat ve onarim iginin baskasinin nam ve hesabina yapilmasini ifade
etmekte ve elde edilen hak edislerden gelir vergisi tevkifat yapilmasini gerekli
kilmaktadir(GVK. md.94) Dolayisiyla, GVK. md.42 kapsaminda ingsaat ve onarim
isleri, resmi veya 0Ozel taahhutler geregince baskasinin hesabina yapilan islerden
ibaret olmaktadir. Vergi mevzuatimizda gerek kendi adina gerek baskasl adina
yaplilan insaat islerinin 6zellik arz eden yapisi nedeniyle, daha detayli inceleme
konusu edilmigtir.

Sehirlesme hareketine bagli olarak, 6zellikle son yillarda biylik énem ve hiz
kazanan insaatlarin sermaye glcinU etkilemesi nedeniyle ve yine kayit dizenin de
Ozellik gostermesi nedeniyle maliyet calismalari ele alinmistir. Vergi uygulamasi
acgisindan da irdelendiginde, 6zel ingsaat olarak isimlendirilen insaatlarin herhangi bir
kiymet imal ve satigindan farki olmayip, bu tur ingaatlar imalat kapsaminda kabul
edilmektedir. Dolayisiyla kazang tespiti maliyetle satis bedeli karsilagtirmak suretiyle
yapilir. inga edilip de dénem igerisinde satilamayan daire veya bagimsiz bélimler
maliyet bedeli Uzerinden aynen imal edilen emtia gibi stok hesaplarinda takip
edilmektedir.

Ekonomide yasanan bir kriz halinde insaat sektdriindeki yansimalarina
bakildiginda sektéri yavaslama ardindan yan sanayide kendini hissettirerek
cimentodan boya sanayine, demir sektérinden tugla Uretimine kadar bircok sektoru
etkilemektedir. Dolayisiyla ekonomide yaratilan katma degerin herhangi bir kriz
sonucu, sektorde hizla kigilmeye neden olmaktadir. Bu nedenle ingaat sektortiniin
vergilendiriimesinde, sektoriin olumsuz etkilenmesine yol agmayacak tedbirlerin
alinmasi olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Yetersiz talep veya arzin fazlaligi ile sektoriin
yavaslamasi kazancin dismesine ve yatirmlara ayrilacak sermayenin erimesine yol
agmaktadir. Bu durumlarda vergiden kacinma ya da vergi kagirma egilimleri
dogurabilmektedir. Vergisel olumsuzluklarin sureklilik kazanmasi halinde sektdrin
kendi icinde yasal olan ya da olmayan tedbirler Uretildi§i gozlenmektedir.

Bilindigi Uzere gelismekte olan Ulkelerde devletin (lke ekonomisinin
iyilestirilmesi icin kamu gelirine ihtiyaci vardir. Bunun igin vergilendirilebilir kapasitenin
artirlmasi beklenir. Diger taraftan, vergiye karsi direng olusturmadan, gonalli katilim
olusturmak, vergilendirmede uyum saglayabilmek iginde Ulkede vergi bilinci ve vergi

ahlaki rol oynamaktadir. Bununla birlikte gerek kisi basina gerek sektorel vergi yiki
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surekli kontrol altinda tutulur, vergide empati yapilir ise vergilendirmeden beklenen
verimliligin de artacagdi gorusundeyiz. Aksi halde vergiden kagcinma egilimi hatta vergi
kacirma bu énemli sektdr icin de kaginiimaz olabilecektir. Bu nedenle, ingaat
sektérinde belirtilen yasal ve yasal olmayan tedbirlerin Uretilme gabasini dnlemek igin
sektoérin vergisel sorunlari kisa slrede ¢ézime kavusturulmalidir. Buna hizmet
edecedi umuduyla calismamiz sektoérin vergisel sorunlarina yonelik konulari esas
almaktadir.

Sektor ici faaliyetlerde islerin daha saglikh ydritilmesini givence altina
almak ve c¢ikabilecek hukuki sorunlari 6nlemek icin sdzlesme konusu dnem
kazanmistir. Hizli kentlesmenin bir sonucu olarak daha da artan kat karsili§i insaat
islerinde s6zlesme turd Uzerinde ayrintili durulmaktadir. Bu anlamda, gerek kamu
duzeni gerek hukuki uyusmazliklarin ¢éziminde 6nem arz eden soézlesmeler insaat
sektori icinde ele alinmis ve taraflari baglayici uygulamalar calismamizda
aciklanmistir. Ozellikle, Kat karsili§ insaat sdzlesmeleri icerigi bakiminda karmasik
bir s6zlesme turd oldugundan dolayi ve vergi kanunlarinda bununla ilgili herhangi bir
dizenleme olmadigindan dolayl uyusmazliklar bu gin i¢in devam etmektedir. Bu
konuda vergi kanunlarinda gerekli dizeltmelerin yapilarak uyusmazliklarin ortadan
kaldiriimasi beklenmektedir.

Goruldigu Uzere, insaat sektérl Ulkemizde de ekonominin ileri ve geri
baglantilariyla ekonominin itici glctdir. Bununla birlikte, Turkiye’'deki insaatlarin
yuzde 90’indan fazlasi 6zel sektorin yaptidi insaatlar oldugundan yillara yaygin
olarak taahhit isleri yaninda 6zel insaatlarin sorunlari da ele alinmaktadir. Bu
sorunlardan biride ikinci bélimde ele alinan insaat islerinde mukellefler icin asgari
iscilik bildirimi hususudur. insaat sektérinden SGK’'na bildirilen sigortalilarin ancak
yluzde 8 6zel sektoriin yaptigi insaatlardan bildiriimektedir. Bunun sonucunda da,
bir oto kontrol tedbiri olarak, 6zellikle 6zel bina insaatlari ve ihaleli islerden belli
oranlarin altinda kuruma iscilik bildirilmemesi uygulamasina basglanmistir.

Kagak sigortali calistirlmamasi i¢in asgari isgilik uygulamasi ile 6nlem
alinmasi yaninda, mdukelleflerin 6zellikle asgari iscilik yakimltlaga ile ilgili;
calistirdiklari isciler icin katlandiklari maliyetin yliki sikinti dogurabilmektedir. Soyle
ki; sektoriin faaliyet alaninda kisa sureli mevsimlik hatta birka¢ gunlik yevmiyeli
galistirilan isgiler icin yapilacak bildirimler gosterilememekte ve belgeleme sorunu
yasanmaktadir. Bu durumda kayit disihga yol acmaktadir. Dolayisiyla, kayit
dizeninde calismamis gosterildigi halde iscilere yapilan édemeler mikellefler igin

eksik maliyet tespitine sebebiyet vermektedir. Ayni gekilde bina ingaatlarinda da
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yapi ruhsat miracaati i¢in asgari iscilik orani uygulamasi ve iscilik dosyasi agilmasi
On sart kosulmustur.

Vergi uygulamasi icinde 6zel hikim olusturdugu gibi, yillara yaygin insaat
islerinde muhasebe dizeni de diger islemlerden farklihk arz etmekte, yapilan
harcama ve tahsil edilen hak edis tutarlari is bitene kadar gelir-gider hesaplar ile
iliskilendiriimemekte, bu slire¢ boyunca aktiflestiriimek ve pasiflestiriimek suretiyle
bilanco hesaplarinda gosterilmektedir.

Vergi tevkifati konusunda su sonuglara varilmistir; yil iginde bitirilmesi
planlandi§i halde ek sure verilmesi nedeniyle yillara yaygin hale gelen iglerde, ek
surenin verildigi tarihten itibaren 6denen hak edislerden gelir vergisi tevkifatl
yapilmasi gerekmektedir. Ek slrenin veriimesinden &6nce &denmis olan hak
edislerden ise geriye donuk bir tevkifat yapilmasi s6z konusu olmamaktadir. Ek stire
verilmemekle birlikte yuklenicinin kusuru nedeniyle is yillara yaygin hale gelmisse,
ertesi yiIl basindan itibaren 06denecek hak edislerden gelir vergisi tevkifat
yapilacaktir. Ancak burada geriye dénuk bir tevkifat yapilmayacagi sonucuna dikkat
edilmelidir. Yillara yaygin insaat ve onarim igleri dolayisiyla yiikleniciye édenen
avans 6demelerinden de gelir vergisi tevkifat yapilacaktir. Bu durumda avansin
mahsubu sirasinda tekrar bir tevkifat yapilmayacagi aciktir. is yili iginde baslayip
bitmis olmasina ragmen hak edis ddemesinin ertesi yil yapilmasi isi yillara yaygin
hale getirmez. Bu durumda yapilan hak edis édemelerinden gelir vergisi tevkifati
yapilmayacaktir.

Diger taraftan, insaat tlrlerine gbre uygulanan gegici vergi uygulamalarinda
ise durum sodyledir; gegici vergi dénemlerinde, hasilatlar disinda insaat firmalari,
geliri yoksa gegici vergi beyannamesi ve ekleri bos olarak verilmektedir. Yap-sat
islerinde ise, isin bitim tarihi esastir. Bununla birlikte dénem aralarinda fatura
kesilmesi, yerin satiimasi gelir elde edildigi anlamini tagsimamaktadir. Aylara yaygin
islerde ise gegici vergi donemi 3-6-9 gibi Uger aylik dénemlerde verildiginden
birbirinden bagimsiz degildirler. Hesap kesim tarihi de bu nedenle 6nemli
olmaktadir. Bu hususta yillara yaygin islerde 6zellik arz eden bir durum olarak; bir
firma hem insaat taahh(t isi yapiyor, hem makine alim-satim ile ugrasiyorsa gecici
vergi beyani birlestiriimez. Her ikisinden de ayri ayri gecici vergi hesaplanir ve
Odenir. Bu gibi durumlarda ise genellikle vergi alacagi ¢cikmaktadir. Devletten vergi
alacaginin zamaninda tahsili sektdriin finansman ihtiyaci igin ¢ok édnemli olup bu
hususta muikellef gsikayetleri sdzkonusu olmaktadir. Kazancin tespiti ve

degerlemesinde ingaat tlrd bakimindan konu incelendiginde: kabul usull ve isin
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bittigi yilda kar veya zarar kesin olarak hesaplanmaktadir. Kazancin beyani ve
vergilendiriimesi isin bitiminde belli olmakla birlikte hak edis bedellerinden alinan
tevkifatlar sektérde vergi yukumlulugu mukellefler icin mali bir yUk olarak
goOrulmektedir. Taahhit iglerinde faaliyetin zararla sonuglanmasi halinde mukellefler
icin 6demis olduklari vergiler fonlama maliyeti olarak degderlendirilebilmektedir.

Ozel ingaatlarda vergileme konusunu ele aldigimizda, 6ncelikle
vergilendirilecek geliri anlamak gerekmektedir. Bu hususta, gerek kendi arsasi
Uzerine gerek bagkasinin arsasi Gzerine kat karsiligi bina insa ederek satma isinin,
GVK. md.42’de diizenlenen birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma
isleriyle herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir. Bu nedenle, daire satigslarindan dogan
karin ingaatin devam ettigi yillara dagitimamasi veya insaatin bittigi yilin geliri
olarak kabul edilmesi s6z konusu olamamaktadir. Bagimsiz bdlimlerin maliyet
bedeli ile satis bedeli arasindaki mduspet fark satisin yapildigi yihin geliri olarak
vergilendirilecektir. insaat bitiminden 6nce satilan binalar arsa payi karsihg
satilmaktadir. Ancak insaat bitiminden sonra satilacak binalar bayindirlik m? maliyet
fiyati, belediye emlak degeri ve emsal de@er altindan satigi mimkin olamamaktadir.

Vergilendirme ile ilgili sorunlar icinde sikga karsilasilan kat karsiligi
ingaatlarin KDV yonunden degerlendiriimesinde idari-yargisal anlamda farkh
gorusler savunulmaktadir. Kat karsiligi ingaat islerinde, arsanin ticari bir igletmenin
aktifine kayith oldugu durumlarda KDV ydnunden herhangi bir sorunla
karsilagsilmamakta, gerek arsa teslimi gerek arsanin karsiligi olarak yapilan konut
velveya igyeri teslimleri KDV’ye tabi bulunmaktadir. Ancak, arsanin gercek kigilere
ait oldugu hallerde, arsanin karsihdi olarak arsa sahibine verilen konut ve/veya
isyerlerinin KDV ydninden vergilendiriimesinde problemlerle karsilasiimaktadir. Bu
problemlerin kaynagi ise, kat karsiligi insaat islerinin vergilendiriimesi konusunda
vergi idaresince yapilan uygulamanin, vyargl organlari tarafindan kabul
gérmemesidir. Vergi idaresi muiteahhidin kat karsiligi konut ve isyeri teslimlerini
trampa olarak nitelendirmekte ve KDV’ye tutmakta, Danistay ise kat karsiligi insaat
islerinin arsa sahibinin gergek kisi olmasi halinde, olayin arsanin dederlendiriimesine
yonelik bir is oldugu, trampa olarak degerlendiriiemeyecegi ve KDV’ye tabi
tutulamayaca@i gorusindedir. Diger taraftan arsa sahibi arizi bir faaliyet olarak
arsasini daire veya isyeri karsiliginda muteahhide teslim etmis ise katma deger
vergisi hesaplanmayacak, bu islem KDVK kapsami disinda degerlendirilecektir. Bu
konuda, Danistay kararlarinin yerlesik hale geldigi uygulamalarda vergi idaresinin

paralel yonde duzenleme yapmasi mukellefleri de rahatlatacak ve vergisel uyumuna
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katki saglayacaktir. Bununla birlikte mukteza ve Danistay kararlarinin mevzuata
hakim oldugu dusuncesindende kacinilmasi gerektigini Sngérmekteyiz.

KDV ‘de yasanan vergisel sorunlardan biri de, KDV oran belirlenmesinde
uygulanan KDV oraninin herhangi bir derecelendirme olmadan 150 metrekareden
blyUk konutlar i¢in birden bire ylizde 1’den yizde 18’e ¢gikmasi ve bu durumun, bina
insaat sahiplerince haksiz vergileme konusu olarak arz edilmesidir. KDV ile ilgili
mevcut uygulamada bina insaatlarinda konut insaatlari 150 m?den kiiciikse yiizde
KDV, 150 m?den biyiik oldugunda yiizde 18 KDV uygulanmaktadir. Isyeri
insaatlarinda ise KDV m?sine bakilmaksizin yiizde 18 olarak uygulanmaktadir.

Diger yandan, yurt disinda miteahhit yatirrmlarinin Glkemiz ekonomisine
yansimasi Onemlidir. Yurt digi insaat onarim montaj isleri ile ilgili vergisel
duzenlemeler insa sektérinln canlanmasinda ve rekabet avantaji saglamasinda
katki sagladidi bilinmektedir.

insaat sektériinde mali konularin diizenlenmesine iliskin kanun hikimleri
arasinda uygulama batanlugu olmalidir. Kazancin tespiti,karin
dagitimi,vergilendiriimesi  konularinda TTK ve vergi kanunlarinin emredici
hdkumlerinin arasindaki paralellik, TMS ve SPKn hukimleriyle de desteklenerek ayni
paralel dizenlemelere kavusturulmalidir. Ayrica, KiK hikimlerinden kaynakli
aksakliklarin giderilmesi ve bu hususta duzenlemeler ihtiyacini zorunlu kilmaktadir.
Bu cergevede, mali Idarenin, vergilendirmeye iliskin dizenlemelerini, Ticaret
hukukunun dizenlemelerinden ayirmak giin gectikce daha zorunlu hale gelmektedir.
Ornegin, avans kar dagitimi sisteminin getirdigi diizenlemeler sonucunda dogan
mevzuat eksikligi sirketleri 6rtlili kazang durumu ile karsi karsiya birakabilmektedir.

Sorunlarin giderilmesine yonelik yapilacak her tirli hukuki dizenlemede
sektorde yer alan firmalara rekabet gicl kazandirmali, uyusmazlik olusturacak ve
kanuni olmayan tedbirlerin Uretilmesine engel olunacak sekilde sektére vergisel
destek saglanmasi  gerektigi gorisindeyiz. Ayrica kurumsallasarak hukuksal
zeminde blylyen ve yatirimlar yapabilen firmalarin olusumu icin de sektérde
yapilan her is ile ilgili mevzuat dlizenlemesi ve bunlar arasinda paralellik saglayan
uygulamalar bitlnlGgU olusturulmasi gerektigi kanaatindeyiz.

insaat ve onarim sektériinin  vergilendirilmesine iliskin  mevzuat
incelendiginde karsilasilan sorunlar, bu hususta mesleki deneyim edinmis Kisilerle
de saglanan paylasimlar neticesinde( pilot calisma ve anket sonuglarindan)

degerlendirme yapildidinda elde edilen sonuclari asagidaki sekilde siralayabiliriz;

273



insaat sektériinde, kat karsiligi bina insaatlarinda arsa sahiplerine yapilan
isyeri teslimlerinin KDV’ne tabi olmamasi gerektigini savunan Danistay
gbrusiiniin aksine Vergi idaresinin uygulamalari su sekildedir; kat karsiligi
teslim edilen bagimsiz bolimlerin KDV’'ne tabi olup olmayacagi farkh
goruslere konu olmustur. Vergi idaresi konuya arsa teslimi ile karsiliginda
verilen bagimsiz boélimlerin iki ayri teslim (trampa) oldugu ve KDV’ne tabi
tutulacagl seklinde dederlendirmektedir. Ancak, durumun ticari hayattaki
boyutlari oldukca farkli seyretmektedir. Arsa sahibi miteahhit ile yapilan kat
karsiigi insaat sozlesmesinde genel olarak herhangi bir bedel yer
almamaktadir. Arsa sahibi ile milteahhit arasinda para alis verisi
olmadigindan KDV’nin 6¢denmesi konusunda taraflar arasinda strekli bir
intilaf durumu yaratilmaktadir. Vergi yargisinin konu ile ilgili kararlarinin
bayuk bir bolumi arsa sahibine kat karsiligi verilen bagimsiz bélimlerin
KDV’ne tabi olmayacagi yénindedir ki bizde yarginin bu goéristine destek
vermekte Vergi idaresinin de bu konuda hem fikir olmasi yodnunde
dizenleme yapilmasini uygun goérmekteyiz. Bdylece uygulama birligi
saglanmasi gereken bir ¢6zim elde edilmis olacaktir.

Gelir vergisi bakimindan; kat karsiigr elde edilen bagdimsiz bdlumlerin
iktisap tarihi olarak insaatin tamamlanarak badimsiz bdélimlerin arsa
sahibine teslim edilme tarihi olmalidir: vergi idaresinin kabul ettigi géris de
bu yéndedir. Ancak, yarginin karalarinda tam aksi yonde belirttigi tGizere arsa
sahibine bagimsiz boélimlerin teslim tarihi esas almasi s6z konusudur.
Arsanin iktisap tarihi olarak farkh bir yil esas alinirken, bagimsiz bolimlerin
muteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edildigi tarih olarak farkli bir tarih
yili esas alinmaktadir. Vergilendirmede vergiyi doduran olayin da 6nemi
bakimindan olayin vuku buldugu tarih agikhida kavusturulmalidir. Vergi
dairesi bu hususta, tapu islemlerini esas alarak yapmis oldugu calismalar
sonucunda beyan disi kalmis bulunan deger artis kazanclarini tespit etmekte
ve konuya iligskin vergileme iglemlerini yapmaktadir.

Kat karsilidi insaat islerinde insaata baslamadan ylzde hesabiyla belli bir
maliyet tespiti yapilarak insaatin taahhidt ve teslim sartlar belirlenmektedir.
Oysa piyasa sartlarinda, ekonomik kriz ortaminda talep kosullarinin da
degistigini  dislindligimizde, vyapilacak satislar ingsaat bagslamadan
belirlenen kogullardan farkllik gdstermektedir. Ayrica, insaatin bittigi tarihteki

defter kayitlarinda yer alan maliyeti ile bu rakamlarin bugtin ifade ettigi satisa
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konu olan degerler kiyaslandiginda arasindaki fark kar olarak gergeginden

¢ok yiuksek gorinecektir. Satig fiyati UGzerinden yiksek vergi rakamlari

glindeme gelebilmektedir. Bilindigi lzere insaat sektori sattid
gayrimenkullarin birikiminden sermaye yapmaktadir. O halde; insaat
maliyetlerinin reel enflasyon rakamlariyla guncellenmesi GVK. 38 md. gore

Gayrimenkullarin maliyet bedellerinin enflasyon dikkate alinarak artiriimasi

uygulamasinin  tim konut sektérini (Yap-sat dahil) kapsamasi

gerekmektedir.

e insaat maliyet girdileri (cimento, demir, akaryakit) siirekli artarken diger
yandan ileri teknoloji gerektiren yapilar icinde teknolojik is makinelerinin
kullaniimasi gerekmektedir. Calisan elemanlarin sosyal glvenlik garantilerini
dizenlemeye alan ve borcu yoktur belgesini da sart kosan kanuni
dizenleme ile beraber ucretlendirmenin de yuksek maliyeti dugsunulmelidir.
Bu durumda, iscilerin birkag gin ¢alisip ayrilmasi sigorta agisindan agilan
eksik gin bildirimi yapilmasini gerektirmektedir. Bu da isgilik bildiriminde
ilave kulfet ve kirtasiye demektir. Firmalarin bu maliyetleri karsilayan bir satig
yapmalari gerekmektedir. Aksi taktirde iggilik bildirimi kayit disilhiga
zorlamaktadir. Clnkd hukuksal islemlerin gerektirdigi maliyet yukune kargin
ingsaat sektérinde sermaye destedi saglayacak talep yetersizdir. Ayrica
maliyet+ karliligi enflasyon karsisinda dogru yansitamamasi halinde firmalar
icin insaat sektdériinde sermaye birikimi neredeyse olanaksiz hale
gelebilmektedir.

Genel uygulama alani olarak firmalar taseron firmalar araciligiyla isgi
ihtiyacini kargilamaktadir. isci Ucretleri de yevmiye usulii taseron firmaya ddeme
yapilarak karsilanmaktadir. Asgari Ucretle is¢i ¢alistirmada SGK kesintilerinin yuklu
maliyet getirmesi nedeniyle basvurulan bu ¢6zim seklinde bazen calistirilan iscilerin
gider pusulasi yoluyla belgelenmesi de mimkun degildir. Clinki, sektérde ¢ok kisa
sureli iglerde isci giris cikis islemlerinin blrokrasi ylkl ve taseron firma ile anlasma
olmamasi halinde belgesiz isci calistirma sdzkosudur. Ucretleri édendigi halde
giderlestiremedikleri ve asgari iscilik uygulamasina tabi olduklari hallerde insaat
firmalarinin ciddi sikintilari dogmaktadir.

e Arsa fiyatini hari¢ tuttugumuzda, daire maliyetleri ayni oldugu halde
sadece mevki farklihgindan dolayl satis rakamlarinin oldukga farkh
olmasi karliiga da yansimaktadir. Maliyeti karsilayacak satislar

zamaninda ve degerinde gerceklesmediginde firma sermaye glclnu
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desteklemeyen bir faaliyet icinde kalabilmektedir. Bu durumda
olusabilen ve sektérin genel sorunu olarak da kabul edilen stok
fazlaligi gindeme gelebilmektedir.

Konut sektoriinde “ arz fazlahdi ve stok eritme ” icin mali tesvikler
olusturulmasinin mimkidn olmasi ile bu durum ¢ézime ulasabilir:
yonlendirici tesvikler gibi,hem konut kredilerinde hem de diger insaat
ve konutla ilgili kamusal masraflar(tapu,kdv.vd) konusunda, belli bir
sure tlketiciye yerli ve yabanci) muafiyetler saglanabilir.Stokun
oldugu apartman ve ya mustakil olabildigi gibi stok’'un ve projelerin
yogun oldugu bdlgelere yonelik de yapilabilir.Suresi,etkili olabilmesi
icin belli bir periyotla sinirlandiriimasi uygun olabilecektir. Bu sekilde
degerlenmemis tasarruflar ve yabanci sermaye de dahil ekonomiye
kazandirma firsati olusabilecektir. Bu girisim sonucu ilave talepler
olugacagi icin devletin bir gelir kaybi1 degil, aksine direkt ve dolayli
yollarla da gelirin artmasi olasidir.

Hak edis firmalarinda tahakkuk ettirilen KDV’ lerin iadesinde tahsil de
glcliik cekilmektedir.ilgili ddnemde tahsil edilmemesine ragmen her
ay muteahhitler tarafindan takip eden ayin 20’sine kadar duzenli
ddemeler yapilmaktadir. iade almadan yapilan bu &demeler
miteahhitlerin sermaye yapilarinda nakit sikintisi olusturmaktadir.
Dolayisiyla, muteahhitler hak edis faturalarin da kesilen KDV lerinin
tahsilatinda ciddi burokratik engeller ve siire gecikmesinden sikayetci
olmaktadir. Devletin KDV alacaklisi oldugu firmalarin taleplerini daha
hizli ve pratik yollarla ¢6zliime kavusturulmasi beklenmektedir.

Yapi Kooperatiflerinin ylizde 1 KDV oranindan istifade edebilmesi igin
arsanin kooperatif tarafindan satin alinmis olmasi sarti aranmaktadir.
Oysa sermayesi yeterli olmayan yapi kooperatifleri kat karsili§i insaat
faaliyetlerinde tahsil ettikleri yizde 18 KDV karsisinda tabi olduklari
yuzde1’ lik KDV tutar arasinda yuzde 17 lik KDV farki ciddi maliyet
artisi olusturmaktadir. ingaat girdilerinin yiizde 18 olmasi karsiliginda
satista fatura ylzde 1 kesildiginde aradaki yuzde 17’lik farkin
devletten iadesi suresindeki gecikmeler 6zellikle enflasyon ortaminda
yine bir maliyet ve sermaye kaybi demek olacaktir. Ustelik iade
alinacak KDV i¢in YMM raporuna ihtiyagc vardir. Bu raporun

hazirlanmasinda gecgen stire ve édenen hizmet bedeli de bir maliyet
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unsurudur. Diger yandan Yapi kooperatiflerinin KDV iadesi alabilmesi
icin arsa tapusu ve insaat ruhsatinin kooperatif adina olmasi sarti
getirilmistir. Oysa sinirli kaynaklarla ev sahibi olmak isteyen kisilerin
meydana getirdigi kooperatiflerde, arsa temini kat karsiligi olmaktadir.
Bu da arsa tapusunu kooperatif adina olmamasi sonucunu
dogurmaktadir ki, bu durum zengin kooperatiflerin lehine blyutk bir
haksiz kazang saglamaktadir.

Vergi dairesi 150 m? nin altinda ki teslimler icin KDV iadesi yapilirken
bina ¢evre dizenlemesi, binaya monte edilen demirbas esya ile ilgili
masraflar dikkate almadigi goriimektedir.

Arsa satisini tamamlanmis konut gibi dudstnerek belirlenen satis
rakamlari ingaat gercekte bittiginde tamamlanan rakamlarla
ortismeyebilecektir. Bu durumda vergisel duzenlemeler gergegi
yansitmayacaktir. Ayrica arsa sahiplerinin vergisel yukumlaluga de
genel uygulama da ingaat yapimini Ustlenen kisilere birakilmaktadir.
Bu noktada kat irtifakinin kat mulkiyetine dénustirtlebilmesi hususu
ortaya gikabilmektedir.

KMK’ na goére kat irtifaki ve mulkiyeti seklinde iki ayri uygulama s6z
konusudur. Kat irtifaki, henliz tamamlanmamis yapilar igin
uygulanmakta olup, arsa pay! seklinde satis ve devir s6z konusu
oldugundan binanin yapi kullanma izni (iskan ruhsati) alinmadan
islemler yapilmaktadir. Binanin yapi kullanma izni (Oturma izni)
olmadan yapilan iglemlerin hukuka uygunlugu tartisma konusudur.
Oysa satis ve devir islemlerinin kat miulkiyeti tapusu Uzerinden
yapilmasi kanuni uygunluk saglayacaktir. Clinku, kat irtifaki arsa payi
satisidir. Kat mulkiyeti ise daire olduguna dair bir satis islemi olup bu
noktada bir vergisel boyutta kayit disihik da oldugu ileri
suriulmektedir. Ayrica yapilan dizenleme ile binalarda denetim isi
verilen kisi yapimi Ustelenen kisi oldugundan denetimin saglikh
olmasi da stiphe altindadir.

Kat irtifak tapulari ingsaat ruhsati alinir alinmaz oturma raporu
alinmadan olusturulmaktadir. Ozelikle sermaye yapisi giiglii olmayan
yap-sat¢i firmalari proje Uzerinden daireleri satmaya basladiklarinda
fiyatlar hedeflenen fiyatin altinda olmaktadir. Ustelik, s6z konusu

satisin binanin bitmis gibi algilanarak, olusacak piyasa degeri
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Uzerinden harca tabi tutulmasi yapimci firmalara ek ylkler
getirmektedir.

Ticari kazang elde edilmeden gelir vergisi tevkifati yapilmasi
elestiriimektedir; Soyle ki genel uygulama alaninda insaat sektéri
yapilan anlagsmalarla hak edisleri belli dilimler halinde tahsil etmekte,
ancak vergilendirme hak edis fatura bedelleri (zerinden
yapiimaktadir. Hak edis birikimlerini tahsil edilememesi halinde vergi
borcu isleyen miukellefler igin bu durum kolaylastirici bir ¢éziime
kavusturulmalidir.

Yillara yaygin ingaat islerinde asil firmadan ve taseron firmadan ayri
ayri kesilen tevkifat muikerrer 6demeye yol agmaktadir. Vergi
mevzuatimizca bu mukerrerligi giderecek dizenlemeler yapilmalidir.
Santiyelerde piyasa 6demelerini santiye sorumlusu yapmalidir.
Santiye calisaninin alacagi belgeden is sahibi sorumlu ise bu belge
sahte ve muhteviyat itibariyle yaniltici belge ise cezasi 6-3 yil hapis
olup, is sahibine aittir(VUK. md. 359). Oysa bu durumun, cezalarin
sahsiligi ilkesine ve genel hukuk kurallarina aykirilik doguran bir
sonug teskil ettigi 6ne surllmustar.

Teminat mektuplarini temin etmekte birokratik glglikleri agsmak ¢ok
guctir. Ayrica banka teminat mektuplarinin komisyonu ¢ok yuksektir.
Yabanci bankalar Turk bankalarinin verecegi teminat mektuplarina
kontur garanti vermemektedir. Sonugta, Turk firmalarinin yurt disinda
ihalelere girmesi her gegen gln zorlasmaktadir.

Hak edigler tamamlandiktan sonra 6deme sekli olarak verilen g¢eklerin
karsiliksiz gcikmasi taseron firmaya ciddi guc¢likler ¢gikarmaktadir.
Yapilan ingaatin maliyet tespitinde tapu harglarinda hangi esasin
alinacagr konusunda uygulama birligi saglanmahldir. Bdylece
birbirinden uygulama faklligi olusturmasi engellenmis olabilecektir.
Ornegin,yerel belediye emlak servisine sorularak resmi rayi¢ bedel
lizerinden tapu satisi yapilabilir,daireler icin m? maliyet bedelleri esas
alinir,tapuda gésterilen bedel istege bagl olarak tapuda farkli bir m?
sOylenerek gercek m? bedelden sapma olusturulabilmesi
engellenebilmektedir.

Ozellestirmenin devlet politikasi oldugu lilkemizde insaat sektoriinde

TOKI’ nin ingsaat yapiminda aktif olmasi buna karsin 6ézel sektérin
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canlanmasina yonelik tedbir ve saglanacak avantajlarin

yetersizliginden sikayet edilmektedir.

e Ingsaat taahhiit islerinde, uygulamada mevcut KDV orani olan yiizde

18 lik KDV orani ylksek bulunmaktadir. KDV oranlarinin indiriimesi
halinde insaat maliyet girdilerinde saglanan disme &6nemli bir
sermaye artisi olusturabilecektir. Vergi kolayliginin insaat sektériine
yansimasi ile ingaat firmalari icin dnemli bir maliyet ve finansman
unsuru olan arsa bedelinin igsletme kaynaklarindan karsilanmasi
Onlenecek ve arsa sahipleri icin de zaten var olan vergi avantajinin
surdurilmesi saglanacaktir. Ornegin, indirimin yiizde 12 vye
diusurilmesi halinde Aradaki yizde 6 lik fark yatirimlar igin bir kaynak
oldugu gibi istihdam olanagdi da dogurmus olacaktir. Ustelik boylece
yap-sat¢l firmalarla ingaat taahh(t iglerinin yUklenicileri arasinda
olusan farkli uygulamada giderilmis olacaktir. Cunkl, yap-sat isi
yapiimasi halinde KDV uygulamasi farklilik arz etmektedir. Diger
yandan, KDV oranlarinin farkh buyuklik ve satis karliigi saglayan
tiim daireler icin tek ve ayni oranda olmasi elestirimektedir. Konut m?
lerine uygun olarak KDV daha dusuk oranda ve kademeli sekilde
arttirillabilir. Séyle ki net alani,

-150 m? daireler yiizde 1,

-151-160 m? arasi yiizde 5,

-160—180 m? arasi yiizde 7 gibi KDV oranlarinin kademeli artislar

gOstermesine yonelik diizenlemeler beklenmektedir. Bu sekilde, daha adil ve

saglikh bir vergileme plani olusturulacagi goértisindeyiz.

Dairelerin elde kalmasi ya da ge¢ satimasi durumunda enflasyon
dizeltmesinin dolayisiyla matrah artirrminin insaat firmalarinda daha
kapsamli uygulanmasi gerekmektedir. Bdylece 6denecek vergilerin de
gercek nispette yakinligi saglanmis olur.

Maliyet sikintisi karsisinda insaat firmalarinin bagvurdugu uygunsuzluklar
soyle tespit edilmistir,

0 Hak ediglerin dogru metrajlar Uzerinden yazigmadig,

o0 Hatali imalatlarin iptal edilmedigi,

0 18 yasindan kuguk is¢i ¢ahstirildigi,
o]

Calisanlarin SGK glivencelerinin olmamasidir.
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Kullanilan malzeme, isgilik ve diger masraflar ayni oldugu halde daire
satig fiyatlarinin mevki itibariyle agiri farkhlik arz etmesi ve karliligin ve
dolayisiyla denetimin dogru tespitine imkan vermemesi s6z konusudur.
ihaleleri kazanmak icin en dusik fiyat teklifinde bulunan, ancak daha
sonra sermayesi yetersiz oldugu icin insaati tamamlayan firmalarin
verimsiz, duisik kaliteli igler yapmis oldugu ve bunun sikintilari
tartisiimaktadir.

insaat firmalarinda gerek yiklenici gerek taseron isi (stlenenlerin
sermaye temelli faaliyete giristikleri gorilmektedir: bu kisilerin yeteri
kadar bilgi deneyim, egitim, uzmanlik, ihtisas alanina sahip olmadiklari
icin Ustlendikleri isi tamamlayamadan biraktiklar ve ya eksik ve kusurlu
tamamladiklari goéralmektedir.

Tapu harcinin yiksek olmasi, tapuda gercek degeri dusik alan olarak
gosterilen dairelerin maliyet hesaplamalarina da yansiyabileceginden
maliyet hesaplari adirlikli olarak m? (izerinden yapilmaktadir.

Ulkedeki istikrarsizlik ve ekonomik kosullarin da etkisiyle ingaat
yapiminda basvurulan dis kredilerde vyararlanilacak projelerde faiz
oranlari yliksek olmakta bu da maliyetleri olumsuz etkilemektedir. Ulkenin
insaat sektoériine ucuz kredi teminine yénelik imkanlari artirilmalidir. Bu
sorunlara karsin Eximbank’ in sermaye yapisi guclendirilmelidir. Devlet
bankas! araciligiyla teminat mektubu verilmelidir. is cevrelerinin teminat
mektubu risk oranlarinin ylksekliinden duyduklari rahatsizliga karsin
getirdikleri bir dneri de; ihaleye katilimda teminat mektubu risk orani
ylzde 50°’den ylzde 10’a gibi makul bir orana indirilmesi yonundedir.
isgilik 6demeleri olarak katlanilan bedellerin timiini belgelendirmek
mumkun olmadigindan sosyal sigorta kesintisi olarak yapilan 6demelerde
yapilacak indirim, muhtasar beyannamede bildirilen tevkifatlarda yer alan
vergi oranlarinda yapilacak indirim beklentisi gundeme gelmektedir.
insaat sektériinde iscilik maliyetleri bakimindan maliyetleri artici bu
odemeler de devletten oran indirimi seklinde destek istenmektedir.

iscilik ddemelerinde insaat sektériinde kayit disiigin énlenmesi igin
asagidaki hususlarin hukuki bir kolayligi ve ¢6zime kavusturulmasi
gerekmektedir.

SGK kesintilerinin maliyet yuki,

Sektorde kisa sureli islerde isci giris ¢ikis islemlerinin blrokrasi yukd,
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o Taseron firma ile c¢alsilamadiginda yaptirilan islere ait isgilik
O0demelerinin g6z ardi edilmemesi ve bu yénde olusturulabilecek belge
dizeni,

0 Asgari iscilik uygulamasinin yukarida bahsedilen sorunlarin 1siginda
yapilacak dizenlemelerle uyumlu hale getirilmesi

Glnimuizde iscilik maas o6demeleri kartla yapilmaktadir. Bu da denetim

yollarindan biri olarak istendiginde kullanilabilecektir.

Hak edis bedellerinde kontrol Mihendislerinin daha kurumsal yapi icinde hareket
etmeleri ve kisisel menfaat teminin 6ninin kesilmesi yéninde diizenlemelerin
yapilmasi beklenmektedir.

Bireylerin kendilerine ait ve kendileri tarafindan yapilan insaatlar icinde asgari
iscilik uygulamasi istenmektedir. Aksi takdirde iligiksizlik belgesi veriimemektedir.
Oysa insaat isinde kendini galisiyor gdstermesinin olanak taninmamasi halinde
ancak iddia edildigi Uzere kendi imkanlari ile insaati yaptigi ileri siriliyorsa
farkli ¢ézUmler Uretilmelidir. Soyle kiskendi 6zel ingaatini kendisinin yaptigina
dair tahakkukname ile iligiksizlik belgesini alinir.Tahakkukname aldidi halde
yaninda is¢i ¢alistirdidi tespit edilen kisiler icin ise agir ceza uygulamalari ile
suiistimallerin 6nlne gegcinebilir.

Bir insaat yapiminda ikiden fazla el degistiriimesi halinde, her devir aninda
insaatin tamamlanma dercesine gore iscilik hesaplanmasi yerine her devir alan
kisiden asgari iscilikle alakali primin eksik ¢ikmasi halinde 6deyecegini taahht
edecegine dair belge alinmasi, iglemlerin hizlanmasini ve Kkolaylagsmasini
saglayacaktir.

Hak edise tabi olan insaat taahhlt islerinde hak edis bedelleri henlz tahsil
edilmeden ingaatta calistirilan iscilerin maaslari, vergi idaresine, SGK'na
o6demeler yerine getiriimektedir. Burokratik ve ekonomik sebeplerle zamaninda
6denmeyen hak edis bedelleri diger taraftan yapilmasi zorunlu &demeleri
finanse etmediginden ingaat faaliyetinden kazang saglayanlar icin ciddi maliyet
unsuru dogurmakta ve sermaye giclnU ve ingaata ydonelmesi gereken sermaye
gucind olumsuz etkilemektedir. Bu durumda vergi ve SGK yukumlulukleri aylik
olarak alinmayip, hak edis bedellerinden mahsup edilerek bakiyesinin miteahhit
tarafindan alinmasi, geri kalan vergi ve SGK bor¢larinin hak edisi 6deyen kurum
tarafindan devlete 6denmesi gorusu ileri sirulmektedir. Bdylece hem burokrasiyi
azaltacak hem de miteahhidin sermaye yapisina katkida bulunacak bir

dizenleme yapilabilecedi esas gorulmustir.
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e Sektdrde, bir ¢cok firma yeterli servet ve sermaye gucu olsa da nakit sikisikligi
yasamaktadir. Vergi borcu olmamasi sartl, veya gecikmig sosyal guvenlik
yukamlultkleri nedeniyle, firmalar ilave bir baski altina girmektedir. Bu durumda,
nakit para yerine, gecici teminat niteliginde 6rnegin, gayrimenkulu 6nceden
taahht edilen belli bir tarihe kadar devlete ipotek olarak vermesi sekliyle ¢c6zim
uretilebilir. Clnki, sektérdeki bir ¢ok firma, bu tdr ylkimlaliklerini yerine
getirmek icin bankalardan gayrimenkullari karsiiginda isletme kredisi
kullanamamaktadir. Diger taraftan, bankalara insaat sektériine saglayacag
krediler icin belli sartlarda vergi muafiyeti saglanabilir

e Turk insaat firmalarinin yurt ici ve yurt disi rekabet avantajlarini elde etmek igin
kurumsal 6grenmeyi arttirmalari gerekmektedir. Sektoriin yapisal 6zellikleri:
birim maliyetler, vergilendirme bilgileri, kazang tespiti gibi verilere ulagmada
danismanlik ve egitim almalari saglanabilir.

Calismamizda goéruldaga Uzere ingsaat sektdriinde vergileme sorunlarindan
bazisi mikellef ile alacakli vergi dairesi arasinda bazisi idare- yargl arasinda fikir
ayriligi cercevesinde ¢6zim beklemektedir. Bazi sorunlarda yine direkt vergileme
noktasinda olmasa da vergilendirme giclini etkileyen kazancin elde edilmesinde
engel olusturan uygulamalara ydnelik birokratik sorunlar olarak ele alinmaktadir.Bu
sorunlarin giderilmesi i¢in hukuki duzenlemelerin en kisa sUrede yapilmasi gerekli
goOrulmektedir. Gerek ekonomide vyatirmlarla blyldk katki saglayan ingaat
firmalarinin sermaye glcinin korunmasinda gerek iyi bir vergi sistemine hizmet
etmesi bakimindan, vergilendirmeye iliskin sorunlar Devlet mikellef iligkisinde

¢6zime kavusturulmalidir.
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tarihli YMM Odasi Raporu, istanbul,2007.
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5812 sayili Kanunla

Getirilen Degisiklikler

Temelinde ikincil Mevzuat

Diizenlemelerini Kapsayan

Egitim Semineri, 9-14.04.2009, Spice Hotel, Antalya,2009.

RESMi KAYNAKLAR

Kanunlar

Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun
Borglar Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Gelir Vergisi Kanunu

Kurumlar Vergisi Kanunu

Sosyal Sigortalar Kanunu

Sosyal Sigortalar lyilestirme Yonetmeligi

Vergi Usul Kanunu

Danistay Kararlari ve Muktezalar

Dn. 4.Dairenin 9.5.1973 tarih ve Esas no:1972/1118, karar no:1973/2003

Dn. 3.Dairenin 21.5.1992 tarih ve Esas no:1991/2621 Karar no:1992/1825

Dn. 3.Dairenin 30.6.1997 tarih ve Esas no:1976/3196 Karar no:1977/2211

Dn.13.Dairenin,18.01.1977 tarih ve Esas no: 1976/963, Karar no:1977/98 sayili
Karari

Dn. 4.Dairenin Esas no :1994/581Karar no :1994/3495

Dn. 4.Dairenin Esas no :1994/581Karar no :1994/3495

Dn. 3.Dairenin, 04.02.1987 tarih ve Esas no: 1986/1816, Karar no: 1987/347 sayili
Karari

Dn.11.Dairenin, 23.02.1999 tarih ve Esas no:1997/3352, Karar no:1999/768 sayili
Karari

Dn.13.Dairenin 15.05.1979 tarih ve Esas no:1978/1094 Karar no:1979/1281 sayili
Karari

Dn. 9.Dairenin,19.02.2007 tarih ve Esas no:2005/2439, Karar no:2007/468 sayili

Karari
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Dn.11. Direnin,23.02.1999 tarih ve Esas no:1997/3352, Karar no:1999/768 sayili
Karari

Dn.4.Dairenin,06.11.1979 tarih ve Esas no:1978/3262,Karar no:1979/2765 sayili
karari

Dn. Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 25.06.2004 tarihli, Esas no:2004/51 ve

Karar no:2004/80sayili Karari

Dn. Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu 08.04.1998 tarihli, Esas no:1987/35, Karar
no: 1988/25 01.04.2005 tarihli, Esas no:2004/229, Karar no:2005/55

Dn. Hukuk Genel Kurulu 11.2006 tarinli Esas no:525, Karar no: 2006/554 Eser
Sézlesmesi, ictihat Metni

Yargitay,15. Hukuk Dairesinin, 8.6.1990 tarih ve 990/2294-2730 sayili Emsal Karari

MB , 05.12.2005 tarih ve GiB.4.34.16.01/GVK-94/3-12099/6126 sayili Mukteza

MB, 18.12.1992 tarih ve 26010853314729 sayili Mukteza

MB, 14.4.1997 tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5114 — 36 /15541 sayili muktezasi

MB ,20.11.1985 tarih ve 24407-30-57 sayili Mukteza

MB, istanbul Defterdarligi 01.05.1992 tarih ve KVK-110012-1-1344-9091 sayili
Mukteza

MB, B.07.1.GiB.4.07.16.01/KVK.2008.0Z.02 sayili mukteza

MB, 1971 tarih 22141-31 sayili mukteza

MB, 5.1.1995 tarih ve 44/4405-566/422 sayili Mukteza,

Resmi gazete

Kamu ihale Sézlesmesi (5.1.2002 tarihli 4735 No’lu), S: 24548, 22.01,002 tarihli
Resmi Gazete’de yayinlanmistir.

insaat Soézlesmelerine iliskin TMS (TMS 11) Hakkinda Teblig, S: S$:259787,
26.10.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmistir.

Kamu Ihale Genel Tebliginde degisiklik Yapilmasina Dair Teblig, S:26190,
06.06.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmistir, (www.kik.gov.tr/mevzuat,
Erisim:3.2.2009).

insaat Sozlesmelerine lliskin Turkiye Muhasebe Standardi (TMS 11), Hakkinda
Teblig, S:7, Say1:2597826 ,Ekim 2005 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
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EK:1
Sozlesme Ornegi
Asagida Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesine iliskin bir 6rnek verilmistir.

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Ornegin hazirlanmasinda (Mine UZUN,www.hukuki.net, 10.10.2008 ) adresinden faydalanilmustir.

Bir taraftan ..... ili, ....... Tlcesi, ........ Mahallesi, ..... Sokaginda kain imarin ... ada, .... parselini teskil
eden tasinmazin malikleri ............ ile diger taraftan miiteahhitler ...................... arasinda asagidaki
sartlarla bir insaat s6zlesmesi yapilmistir. Bu S6zlesmede taraflardan tasinmaz malikleri (Mal sahibi)
ve miiteahhitler (Miiteahhit) olarak anilacaklardir.

a- Konu:

Soézlesmenin konusu, imarin ....... ada, ....... parselinde mevcut ii¢ katli betonarme binanin miiteahhit
tarafindan yikilmasi, yerine mal sahibinin istegi dogrultusunda ¢izilecek projeye goére yeni bir binanin
yine miiteahhit tarafindan insasidir. Yapilacak binada doért magaza ve apartman girisini havi bir zemin
kat, magazalarla irtibatli dort ticari depoyu havi birinci bodrum kat, kalorifer dairesi, hidrofor, yakit
deposu ve siginagi havi ikinci bodrum kat ile her katta iki daireye havi bes normal kat olacaktir.
Kapici Dairesi Projenin tanzimine gore birinci veya ikinci bodrum katta yapilacaktir.

b- Yer Teslimi:

Taginmaz miiteahhide mal sahibi tarafindan bog olarak teslim edilecektir.

c- Ingaatin Niteligi:

Insaat, bu Sozlesmeye ve onun ayrilmaz bir parcasi olan ekli teknik sartname esaslarina gore
yapilacaktir.

d- Binanin Boliisiilmesi:

Yapilacak bina mal sahibi ve miiteahhit arasinda yari yariya boliisiilecektir. Bu boliismede iki magaza
ile tizerine isabet edecek 5 daire birinci grup ve diger magazalar ile iizerine isabet edecek 5 daire
ikinci grup sayilacak ve bu iki gruptan birini tercih hakki mal sahibine ait olacaktir. Proje
diizenlenirken gruplar arasinda denge saglanacaktir.
e- Yikim, Hafriyat ve Insaatta Sorumluluk:

Mevcut binanin yikimi ile hafriyat ve yeni binanin yapimi sirasinda veya yapimindan 6tiirii komsulara
veya diger ugciincii kisilere verilecek her cesit zararlar ile is kazalarindan dogacak zararlardan
miiteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle bir dava agildiginda bu dava miiteahhide ihbar
edilir. Bu takdirde miiteahhit mal sahibi makamina kaim olarak davayi takip eder.

f- Giderler:

Insaat igin gerekli her cesit malzeme bedelleri, iscilik iicretleri, proje giderleri, sigorta primleri ve
cezalar, vekalet ve tapu giderleri, cins tashihi ile kat irtifak ve miilkiyeti tesisi giderleri ve her ¢esit
vergi, resim ve harclar, bu sézlesmede aksine bir hiikkiim olmadik¢a miiteahhide aittir.

g- Vergiler:

2002 yili dahil olmak kaydi ile emlak vergisi, .........c.ccceuu.. vergileri mal sahibi ve miiteahhit arasinda
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esit olarak boliisiilecektir. Ancak bunlardan arsa sahibinin payma diiseni de dnce miiteahhit ilgili
idareye verecek ve is bittikten sonra mal sahibi bu borcunu miiteahhit ilgili idareye verecek ve is
bittikten sonra mal sahibi bu borcunu miiteahhide 6deyecektir. Miiteahhit, bu 6demeyi yapmazdan en
az 3 giin dnce Idareye kars: ihtirazi kayit dermeyan edebilmesi i¢in durumdan mal sahibini haberdar
edecektir. Ileride bunlarn geri verilmesi halinde, geri verilecek miktar mal sahibi ve miiteahhit
arasinda esit olarak bolisiilecektir.

Miiteahhide ait bagimsiz bolimlerin satigindan Otiiri mal sahibi adina gergeklesecek
....................................... VEIgisi V€ ...c.ecveveeeeenennenn..... VErgisi miiteahhide aittir.

Arsa sahiplerine kalan bagimsiz bdliimlerin ................... vergisi e .....ccocevvreenenen. vergisi kendisine
aittir. Ancak, mevcut betonarme bina yikildiktan sonra taginmazin cinsi arsaya g¢evrildiginde degeri
................... lira gosterileceginden miiteahhidin kendisine ait bagimsiz bolimleri arsa olarak
baskalarina satisinda bunlarin  tamaminin  satis  bedellerinin  toplami ..........cccceevennennen. liraya
ulasacaktir.

h- Miiteahhide ait bagimsiz boliimlerin satiglari:

Cins tashihinin yapilmasindan ve kat irtifakinin kurulmasindan sonra mal sahibi, zemin harig¢ birinci
kat tavan betonunun dokiilmesiyle iki adet dairenin, ¢ati betonunun dokiilmesiyle bir adet dairenin,
duvarlarin oriilmesi ve dograma kasalarmin takilmasiyla iki adet dairenin, i¢ ve dis kaba ve ince
swvalar ile kalorifer ve sihhi tesisatin baslamasinda magazanin, dogramalarin tamamen takilmasi,
fayans ve dosemelerin tamamlanmasi ve sthhi miiteahhit tarafindan istenildikce satigin her kademesi
icin arsa sahibi, miiteahhide vekalet verecektir. Kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli belgeleri
miiteahhit hazirlayacaktir.

1- Bedelin Degismeyecegi:

Evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara alinmayan haller ve 6zellikle
malzeme fiyatlar1 ve is¢i licretlerindeki artislar igin yapilmasina engel olursa veya yapilmasimi son
derecede iggal ederse, miiteahhit bedelin artirilmasimi veya Sozlesmenin feshini yahut sartlarda bir
degisiklik yapilmasimni isteyemez. Miiteahhit, her ne olursa olsun isi kararlastirilan bedelle yapmaga
mecburdur.

i- Bagkasina devir yasagt:

Miiteahhit aldig1 isi baskasina devredemez; vekaleten de olsa bagkasina yaptiramaz. Aksi halde mal
sahibi Sozlesmeyi feshe yetkilidir.

j- Isin Teslimi:

Miiteahhit yer tesliminden itibaren en ge¢ on bes ay icerisinde yap1 kullanma izin belgesini almaya
hazir olacak bigimde igi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur. Ancak yer teslimi ingaat
mevsimi bittikten sonra yapilirsa bu siire, yeni insaat mevsimine girildiginde baslar. Ingaat
mevsiminden amag, o yilki don olaymnm bitmesiyle baslamasi arasinda gegen siiredir. Isin
bitirilmesinden amag ise, suyun, havagazinin, elektrifin baglanmaya hazir olmasi, kanalizasyon
irtibatinin saglanmasi, asansor ve hidrofor tesisatinin projesine uygun olarak yapilmis olmasi, teknik
sartnameye gore biitiin tesislerin tamamlanmig bulunmasi ve territuvarin diizenlenmesidir.

k- Eksik ve Kusurlu Isler:

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu iglerden dolayr miiteahhit sorumludur. Mal sahibine kalan
bagimsiz boliimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabuliinden sonra ¢ikacak eksik ve kusurlu isler
bunlar hemen ihbar edilmemis olsa bile, miiteahhit bunlarin bedelsiz olarak tamamlayacak veya
diizeltecektir. Miiteahhidin sattig1 bagimsiz boliimlerin alicilar tarafindan eksik ve kusurlu islerden
veya satis ile ilgili her ¢esit uyusmazliklardan dolay1 mal sahibine yoneltilecek biitiin iddialardan
miiteahhit sorumludur. Mal sahibi aleyhine bu nedenle agilacak davalarda da 5 inci madde hiikmii
uygulanir.
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1- Geg Teslim:

Miiteahhit 11 inci maddede gosterilen giinde ve sekilde isi bitirip teslim edemedigi takdirde kira
yoksunlugu olarak mal sahibine her ay igin 1.000.000.000.-TL (bir milyar Tirk Lirasi) gecikme
tazminati vermeye mecburdur. Bu gecikme ii¢ ay1 gectigi takdirde mal sahibi, sézlesmeyi feshederek
yoksun kaldig1 gercek kira karsiligini ve diger zarar ve ziyanini istemek ve ayrica eksik ve kusurlu
isleri miiteahhit hesabina tamamlattirmak ve diizeltmek hakkina sahiptir.

m- Insaat Sirasinda Kontrol:

Mimari proje ile betonarme, kalorifer, elektrik, havagazi ve su tesisat projelerinin birer ozalit kopyesi
mal sahibine verilecektir. Mal sahibi bir fen adam eli ile insaatin s6zlesme ve teknik sartname ile
projelere uygun yapilip yapilmadigint her zaman kontrol ettirebilir. Aykir1 olan hususlar1 miiteahhit
derhal uygun hale getirmege, yanlisliklar1 diizeltmege ve malzemeyi degistirmege mecburdur.

n- Diger bazi1 sartlar:

Apartmanin adl .....c.ceeevenenenenenn. olacaktir. Apartmanin girisine reklam, ilan ve camekan gibi
tesisler konulmayacaktir. Yonetim Plani taraflarm ittifakiyla yapilacak ve bu plan diizenlenmeden
satis yapilmayacak ve alicilarin plan1 kabulleri miiteahhitge saglanacaktir. Kapici taraflarin ittifakiyla
tutulacaktir.

o- Ozel Vekalet:

Insaat dolayisiyla imar Miidiirliigiine, Fen Isleri Miidiirliigiine, Elektrik ve Havagazi Isletmesi
Miidiirliigiine, cins tashihi ve kat irtifakinin kurulmasi ile sinirli olarak Tapu Sicil Midirligiine
yapilmasi gerekli miiracaatlar i¢in mal sahibi, miiteahhide 6zel bir vekalet verecektir.

0- Mes'uluyetin miiteselsil olacag:

Miiteahhitlerin mal sahibine kars1 mes'uliyeti miiteselsilendir.

p- Tebligat adresi:

Mal sahibinin adresi ........c.coecevveernecnen ve miiteahhidin adresi .......c.ccccocecerecnnencnn dir.

r- Uyusmazliklarin ¢éziimlenmesi:

Uyusmazlik halinde ... ... Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.
Bu sozlesme .../.../...... glinlinde akdedilmistir.

Mal sahipleri Miiteahhitler

TEKNIiK SARTNAME
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EK2:TABLO 1: FAKTOR ANALIZi

Rotated Component Matrix®
Component
1 2 3 4 5
konut arzinin fazlahgi ,093 -,094 ,468 ,243 -,219
teminat mektuplari ,052 ,685 ,(104 -,081 ,140
konut satis gelirlerinin diisikIigi -238 ,054 681 224 0.243
konut maliyetlerinin tespit gliclugu -,056 ,218 ,609 214 ,249
iscilik bildirimi ,044 -,102 ,210 ,018 ,513
iscilik oranlari -,076 ,086 ,114 ,400 ,515
pesin vergi 725 -,028 ,077 ,228 ,113
sgk bildirilmeyen iscilikler -,120 ,237 ,044 ,380 ,539
tevkifatlarin mahsubu 441 ,159 -,046 214 ,146
iscilik giderleri belgeleme ,216 ,240 -,143 ,185 ,462
avans kar payi ,150 ,215 -,187 ,376 -,135
teminat mektubunda risk ,182 ,693 ,123 ,097 ,025
karlihgin farklilagmasi ,341 ,276 677 -,025 ,042
kdv iadesi ,626 277 -,038 -,093 ,078
sermayenin korunmasi ,190 ,523 ,678 -,489 -,004
kdv farki ,467 ,138 ,228 ,194 ,123
maliyet giincelleme ,128 ,007 ,607 ,(196 114
vergisel tesvikler 752 -,085 ,151 -,101 ,087
iscilik teknolojisi ,366 ,079 -,061 -,069 ,565
kat irtifaki ,054 377 ,322 -,024 -,013
kardan pay alma 113 -, 474 ,023 ,511 ,448
ozel bina insaatlari ve iscilik ,391 ,410 -,007 -,069 ,515
Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.
a. Rotation converged in 11 iterations.
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EK:3 Faktor Analizi Hesaplamasi

Teminat Mektuplar: ve Belge Diizeni Faktori Giivenilirlik Analizi

Case Processing Summary

N %
Cases Valid 118 97,91
Excluded? 3 2.1
Total 121 100,0]

a. Listwise deletion based on all variables in the

procedure.

Reliability Statistics

Cronbach's
Alpha

N of Items

844

Item-Total Statistics

Cronbach's
Scale Mean if |Scale Variance if| Corrected ltem- | Alpha if ltem
Item Deleted Item Deleted | Total Correlation Deleted
teminat mektuplari 4,51 5,9441,713 779
teminat mektubunda risk 4,58 5,736,766 , 726
kat irtifaki 4,51 6,516|,653 ,835

Maliyet Tespit Giicliigii Faktorii Giivenilirlik Analizi

Case Processing Summary

N %
Cases Valid 116 96,4
Excluded? 5 3,6
Total 121 100,0}
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Case Processing Summary

N %
Cases Valid 116 96,4
Excluded® 5 3,6
Total 121 100,0]

a. Listwise deletion based on all variables in the

procedure.

Reliability Statistics

Cronbach's
Alpha

N of Items

719

Item-Total Statistics

Cronbach's
Scale Mean if |Scale Variance if| Corrected ltem- | Alpha if ltem
Iltem Deleted Item Deleted | Total Correlation Deleted
konut arzinin fazlaligi 16,98 18,634(,408 ,693
konut satis gelirlerinin
17,45 17,077(,492 ,668
dusuklugu
konut maliyetlerinin tespit
17,01 17,914(,520 ,662
guclugu
karliligin farklilasmasi 17,37 17,0411,540 ,653
sermayenin korunmasi 17,57 18,376|,378 , 704
maliyet guncelleme 17,15 19,483],382 ,700

Iscilik Giderlerinin Diizenlenmesi Faktorii Giivenilirlik Analizi

Case Processing Summary

N %
Cases Valid 114 94,3
Excluded® 7 57
Total 121 100,0]

a. Listwise deletion based on all variables in the

procedure.
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Reliability Statistics

Cronbach's
Alpha N of Items
,708 6
Item-Total Statistics
Cronbach's
Scale Mean if |Scale Variance if| Corrected ltem- | Alpha if ltem
Item Deleted Item Deleted | Total Correlation Deleted
iscilik bildirimi 23,86 37,002(,192 716
iscilik oranlari 24,34 34,555(,307 ,698
sgk bildiriimeyen iscilikler 23,91 33,733],452 ,671
iscilik giderleri belgeleme 24,28 31,796,531 ,654
iscilik teknolojisi 24,44 32,336|,471 ,665
ozel bina insaatlari ve iscilik 24,03 35,713],328 ,693

Vergisel Diizenleme Faktorii Giivenilirlik Analizi

Case Processing Summary

N %
Cases Valid 117 96,6
Excluded® 4 34
Total 121 100,0]

a. Listwise deletion based on all variables in the

procedure.

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha

N of Items

,811
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Item-Total Statistics

Scale Mean if ltem| Scale Variance if | Corrected Item- | Cronbach's Alpha
Deleted Item Deleted Total Correlation if Item Deleted

pesin vergi 33,51 123,026|,727 ,800
tevkifatlarin mahsubu 33,57 122,331|,757 ,799
kdv iadesi 33,30 121,015/,761 ,799
kdv farki 33,47 127,575(,595 ,806
vergisel tesvikler 33,07 122,770|,759 ,799
Kardan Pay Alma Faktorii Giivenilirlik Analizi

Case Processing Summary

N %

Cases Valid 117 96,6

Excluded?® 4 3.4

Total 121 100,0]
a. Listwise deletion based on all variables in the
procedure.

Reliability Statistics
Cronbach's Alpha | N of ltems
,653 2
Item-Total Statistics
Scale Mean if Item| Scale Variance if | Corrected Item- | Cronbach's Alpha

Deleted Iltem Deleted Total Correlation if tem Deleted
avans kar payi 17,66 25,239|,487 ,584
kardan pay alma 17,87 23,5241,650 ,538
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