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geleneklere aykirt diisecek bir yardima basvurmaksizin tarafimdan yazildigini ve
yararlandigim biitiin yapitlarin hem metin i¢inde hem de kaynakcada yontemine uygun

bicimde gosterilenlerden olustugunu belirtir, bunu onurumla dogrularim.

Merve BEYDEMIR



ONSOZ

"Ingaat Sektdriiniin  Vergilendirilmesi" adli bu ¢alismada ekonomide
yadsimnamayacak Olclide bir biiyiikliige sahip olan ingaat sektoriiniin; ekonomik,
hukuksal ve 6zellikle vergisel boyutu ile ilgili onem arz eden hususlar agiklanmaya
calisilmigtir. Bu konu ile ilgilenenler i¢in ingaat sektoriiniin anlasilir kilinmasi

maksadiyla olusturulan bu ¢aligmanin fayda saglamasini dilerim.

Bu c¢alismanin hazirlanmasinda bilgi ve tecriibelerinden istifade ettigim ve
calismanin her asamasinda desteklerini esirgemeyip, yogun zamanini anlayis ile ayiran

degerli hocam Dog. Dr. Tamer BUDAK'a tesekkiirlerimi borg bilirim.

Ayrica biitiin egitim hayatim boyunca bana destek olan canim aileme ve sevgili

arkadaslarima sonsuz tesekkiirler.



OZET

Insaat sektorii kentlesme hizinin artigina paralel olarak biinyesinde ciddi bir
gelisim ve kalkinma siireci gecirmistir. Yogun etkilesim igerisinde faaliyette bulundugu
yiizlerce alt sektor sayesinde bu gelisim kademe kademe artarak; insaat sektdriiniin,
tilkelerin Oncii ve vazgegilmez sektorii konumuna erismesine 6n ayak olmustur. Sahip
oldugu fonksiyonlari ile ekonominin lokomotifi olarak degerlendirilen bu sektor igin
sermaye glicli ve rekabet edilebilirlik seviyesi ciddi 6neme sahiptir. Bu nedenle insaat
sektoriinde kazancin tespit edilmesi ve vergilendirilmesine dair siiregler dikkatle

izlenmelidir.

Insaat faaliyetleri, vergi hukuku agisindan esas olarak iki ana kisma ayrilmaktadir.
Taahhiit seklindeki insaatlar ve 6zel insaatlar olarak ayrilan bu insaat faaliyetlerinin
ayrimindaki temel neden, bu faaliyetlerin farkli vergilendirme rejimlerine tabi
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ozellikle faaliyetin bir yili agtign durumlarda giindeme
gelen yillara yaygin insaat ve onarim isleri i¢in farkli vergilendirme rejimleri kabul

goriilmektedir.

Calismanin amaci, insaat sektoriiniin tarihsel gelisiminden itibaren gerek
ekonomik gerek hukuksal ve vergisel boyutu hakkinda bilgi vermektedir. Ozellikle
ingaat faaliyetlerinin ¢esitli vergiler karsisindaki boyutu, vergi mevzuati ve yargi

kararlar ile birlikte ele alinarak hukuksal geliskiler ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Yillara Yaygin insaat ve Onarim Isleri, Ozel Insaat Isleri,

Tiirk Vergi mevzuati.



ABSTRACT

The construction sector has undergone a serious development and development
process within its structure in parallel with the increase of the urbanization rate. Thanks
to the hundreds of sub-sectors in which it operates in intense interaction, this
development has gradually increased, the construction sector has become the pioneer
and indespensable sector of the countries. Capital strength and competitiveness level are
of utmost importance for this sector, which is considered as the locomotive of the
economy with its functions. For this reason, the processes related to the determination

and taxation of the earnings in the construction sector should be carefully monitored.

Construction activities are mainly divided into two main parts in terms of tax law.
The main reason for the separation of these construction activities, which are separated
as contracting constructions and private constructions, is due to the fact that these
activities are subject to different taxation regimes. Especially when the activity exceeds
one year, different taxation regimes are accepted for construction and repair works

spread over years.

The aim of the study is to provide information about both economic and legal and
taxation dimension since the historical development of the construction sector. In
particular, legal contradictions are revealed by considering the size of construction
activities against various taxes, together with tax legislation and judicial decisions into

consideration.

Key Words: Construction and Repair Works Spread Over Years, Private

Construction Works, Turkish Tax Legislation.
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GIRIS

Insanoglunun varolus siireci ile birlikte giindeme gelen barmma gereksinimi,
ingaat sektOriiniin gelisimini yillar boyunca tetiklemistir. Bu gelisim son yillarda sosyal
hayattaki yasam tarziyla da uyumlu hale gelerek, siirdiiriilebilir iiretim seviyesine
ulagmistir. Nitekim insanlarin degisen ve g¢esitlenen ihtiyaglari ingaat sektoriinii de kendi
biinyesinde gelisim ve degisimlere zorlayarak, sektoriin ihtiyaglara cevap veren bir
faaliyet alani niteligi kazanmasma olanak saglamustir. Insaat sektorii bu ilerlemeler
1s181nda, gerek yurt ici faaliyetleri gerek uluslararasi faaliyetleri sebebiyle GSMH'nin
onemli bir kismindan dogrudan sorumlu olarak iilkelerin ekonomik kalkinmasinin 6n

sathalarinda yerini almistir.

Calismanin birinci béliimiinde, insaat sektoriiniin Tiirkiye ve diinyadaki ekonomik
boyutu detayli bir sekilde incelenmistir. ilk olarak Cumhuriyet rejiminin kabul edilmesi
ile birlikte serlivenine baglayan Tiirk insaat sektoriiniin ilerleyen yillarda da gosterdigi
ekonomik boyuttaki gelisimleri agiklanmistir. Ekonomide basat bir sektor haline gelerek
kaldirag gorevi lstlenen insaat sektdriiniin; GSMH igerisindeki pay1 ve gerek kendi
bilinyesinde yarattig1 istthdam olanaklar1 gerek toplam istihdam orani igerisindeki payina

dair veriler sunularak agiklanmistir.

Ingaat sektoriiniin ekonomiye dolaysiz bir sekilde sagladigi katkilar yaninda
yogun bir sekilde etkilesim icerisinde bulundugu alt sektorleri de incelenmistir.
Ozellikle uluslararas1 pazarlarda iilke ekonomisinin kalkinmasi ve rekabet giiciiniin
arttirtlmasi yolunda 6nemli bir basamak olusturan yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri ile
ilgili detayli veriler sunulmustur. Birinci boliimiin bir diger alt kismini olusturan
diinyada insaat sektorii baslikli alanda ise, baz1 AB iilkelerindeki insaat sektorii ve
diinyada yiiriitiilen insaat faaliyetlerine iliskin verilere ve agiklamalara yer verilerek

insaat sektoriiniin kiiresel boyuttaki yeri agiklanmaya ¢aligilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde de insaat sektoriiniin hukuksal boyutuna isaret eden
insaat sozlesmeleri ile ilgili agiklamalar yer almaktadir. Eser sozlesmesi kapsaminda
kabul edilen insaat s6zlesmelerinin kurulus asamasindan; sona ermesine kadar gegen

siirec ile ilgili detayli bilgiler sunulmustur. Oncelikle insaat sdzlesmesi kavramina ve



ingaat sozlesmelerinin hukuki niteligine deginilmistir. Ardindan sodzlesmeye taraf

olanlar, sdzlesmenin unsurlari, sekli 6zellikleri ve tiirlerine dair agiklamalar yapilmistir.

Insaat s6zlesmelerine taraf olan; yiiklenici ve is sahibinin karsilikli olarak ifa ile
yiikiimlii olduklar1 edimleri bulunmaktadir. Ayr1 ayn yiiklenici ve is sahibi agisindan
insaat sdzlesmesinin hiikiimlerine yer verilmistir. Son olarak da ingaat s6zlesmesinin
sona ermesine neden olan unsurlar aciklanmistir. Insaat s6zlesmeleri, kanuni bir hal
nedeniyle sona erebilecegi gibi yiiklenici ve ig sahibi bazli sebeplerden dolay1 da sona
erebilmektedir. Ayrica sdzlesmelerin sona ermesine sebep olan en dogal yol olan;
anlasma ile insaat sdzlesmelerinin ortadan kaldirilmasi da miimkiindiir. Insaat
sOzlesmelerinin sona ermesine neden olan bu haller detayli bir sekilde agiklanarak

calismanin ikinci boliimii tamamlanmugtir.

Calismanin ti¢lincii boliimiinde ise; insaat faaliyetlerinin tiirleri ve ¢esitli vergiler
karsisindaki konumu detayli bir sekilde irdelenmistir. Insaat faaliyetleri; taahhiit
seklindeki insaatlar ve Ozel insaatlar seklinde ikili bir ayrima tabi tutulmaktadir.
Taahhiit seklindeki ingaat faaliyetleri kapsaminda kabul edilen yillara yaygin ingaat ve
onarim igleri; muhasebe ilkeleri ve vergi mevzuati acisindan farkli bir rejime sahip
olmaktadir. Bu faaliyet tiirleri ile ilgili agiklamalar yapildiktan sonra; ingaat
faaliyetlerinde tutulacak defterler ve isin baslangig ile bitis tarihine iliskin agiklamalara
deginilmistir. Ardindan iki kisma ayrilan insaat faaliyetlerinin ayr1 ayr gesitli vergiler

karsisindaki vergisel boyutu incelenmistir.

Ingaat faaliyetlerinin vergisel boyutu inceledikten sonra galigmanin son kisminda
da yurt dis1 insaat ve onarim faaliyetlerinin vergisel boyutuna yer verilerek; cesitli

vergiler karsisindaki konumu irdelenmistir.

Calismanin amaci, Tiirkiye'de gerek GSMH acisindan gerek istthdam olanagi
acisindan onemli bir paya tekabiil eden ingaat sektoriiniin oncelikli olarak ekonomik
boyutu hakkinda bilgi vermektedir. Elbette ki insaat sektorii yalnizca Tiirkiye i¢in degil
diinyada da elde ettigi kazanimlar ile gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in bazi
donemler makroekonomik bir politika araci olarak da kullanilmaktadir. Bu caligsma,
ingaat sektoriiniin ekonomik boyutunun yani sira hukuksal ve vergisel boyutunu da ele

alarak akademik anlamda irdelenen bilgiler tasimaktadir. Insaat sektoriiniin



tanitilmasinda en 6nemli kisim, sektdriin vergisel boyutunu olusturmaktadir. Insaat
faaliyetlerinin tiirleri ve vergilendirilmesi konusunda gerek mevzuat gerek yargi
kararlarindan kaynaklanan celiskili ve muglak noktalar bulunmaktadir. Ozellikle vergi
idaresinin insaat sektoriiniin vergilendirilmesi ile ilgili bazi alanlarda ciddi nitelikte
eksiklik barindiran agiklamalar1 yer almaktadir. Vergi idaresinin bu yetersiz
aciklamalar1 ve yargi kararlariin da konu ile ilgili celiski yaratan farkli goriisleri
miikellefler nezdinde onemli belirsizlikler meydana getirmektedir. Calismanin asil
amaci, oncelikle insaat sektoriiniin ekonomik ve hukuksal boyutunu tanittiktan sonra

vergi idaresi ile yargi kararlar1 arasinda bu ¢eliskili noktalara ac¢iklik getirmektir.

Insaat faaliyetlerinin vergilendirilmesi hususunda mevzuat igerisindeki ilgili
kanun hiikiimleri ve yargi kararlar birlikte ele alinmistir. Yargi kararlar ile idare
mercileri arasindaki hukuksal boyutlu goriis ayriliklarina yer verilmistir. Ayrica ingaat
faaliyetlerinin 6nemli bir kismini olusturan arsa karsiligi ingaat faaliyetlerinde yapilan
yeni diizenlemelere de yer verilerek giincel degisiklikler 1518inda da bir vergisel boyut

incelemesi yapilmuistir.

Insaat faaliyetlerinin vergilendirilmesi ile ilgili bazi calismalarin aksine; bu
calismada ingaat faaliyetlerinin biitiin tlirleri vergi mevzuati agisindan incelenmistir. Bu
inceleme yalnizca vergi mevzuati ile smirh kalmayip gesitli yargi kararlarimi da
icermektedir. Ayrica ingaat sektdriiniin ekonomik boyutu hakkinda 6zellikle Tiirkiye'de
ingaat sektorii ile ilgili 6nemli hususlarda ayrmtili giincel verilere yer verilmistir. Ingaat
sektort ile ilgili ¢aligmalarda genel olarak ekonomik ve vergisel boyutuna deginilirken;
bu ¢alismada sektdriin hukuksal boyutu da ele alinmustir. Insaat sektorii ekonomik,
hukuksal ve vergisel agidan bir biitiinliikk halinde incelenerek acik ve anlasilir bir dil

kullanilarak tanitilmaya calisiimistir.



BIiRINCI BOLUM
1. TURKIYE'DE VE DUNYADA INSAAT SEKTORU

1.1. Tiirkiye'de Insaat ve Insaat Sektorii

Insanoglu ge¢misten bugiine kadar hayatinin her alaninda ve her aninda korunma
gereksinimi  duymustur. Gogebe yasam tarzindan yerlesik hayata gecilmesiyle ile
birlikte barinma sorunlart ortaya ¢ikmistir. Barinma sorununun ¢déziimil i¢in atilan
adimlar insaat iiretim siireci ile baglamis ve insanlarin gereksinimleri arttik¢a ingaat
iretimi de farklilasmaya baglamistir. Tek katli binalarin iiretimi ile baslayan siireg¢
apartmanlar ve zamanla gokdelenler ile devam etmistir. Insanlarin degisen yasam
sartlar1 ve gelisen ihtiyaglarina bagl olarak insaat faaliyetleri de doniisiim gegirmistir.
Insaat faaliyetleri, konut iiretimi saglayan bina insaatinin yani sira yol, kprii, baraj ve
boru dosemesi gibi her tiirlii alt yap1 insaatin1 da kapsayan genis bir kapsami ifade

etmektedir?.

Insaat sektorii, Tiirkiye'de son yillarda yasanan kentlesme hizinin artisma bagh
olarak artan konut gereksinimini karsilamakta giiclii bir potansiyele sahiptir. Bu agidan
insaat faaliyetleri insanlarin ihtiyaglarina cevap veren kilit bir sektor olarak
degerlendirilmektedir?. Ozellikle giindelik hayatta ihtiyaclarin karsilanmasina yardimci
olan mekanlarin yasanilabilir kilinmas igin gerekli ilk adimi saglamasi ile 6nemi daha

da belirginlesmektedir®.

1923 yilinda Cumbhuriyet rejiminin kabul edilmesiyle beraber seriivenine baglayan
ingaat sektorii, ilerleyen yillarda gosterdigi gelisim ile Tiirkiye'de vazgecilmez ve oncii
bir sektdr konumuna gelmistir. Insaat sektoriiniin Tiirkiye'de bdyle bir konuma
yerlesmesinde birtakim unsurlar etkili olmaktadir. Bunlar; insaat sektoriiniin diger

sektorlerle olan siki etkilesimi, GSMH ve katma degere olan katkisi, yurtici ve

! DPT, Insaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas
Komisyonu Raporu, DPT, Ankara 2006, s. 8.

2 DPT, 2006, s. 8.

8 Ingaat Sektorii Raporu, Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, Ankara 2017, s. 1.



yurtdisinda gergeklestirdigi insaat faaliyetleri kapsaminda sagladig: istihdam olanaklari

Tiirkiye'de insaat sektoriiniin neminin anlasiimasinda belirleyici olmaktadir®,

Tirkiye'de insaat sektorii baslikli bu boliimde; insaat sektoriiniin  tanimi
yapildiktan sonra detayli bir sekilde sektoriin tarihsel gelisimi, ililke ekonomisine

katkilar1 ve alt sektdrleri incelenecektir.

Insaat kelimesi Arapca "insaa" sdzciigiinden gelmekte olup; sozlikk anlami;
"yapim, yapma isi ve yapimi siiren bina" olarak agiklanmaktadir®. Ancak insaat
sektorlinli sadece yap1 faaliyetleri gercevesinde degerlendirmek yetersiz bir tanimlama
olacaktir. Insaat sektdriiniin faaliyetleri sadece ¢evrenin yapim isleri ile sinirli olmayip
bakim ve onarim faaliyetlerini de kapsamaktadir®. Onarim kelimesi ise "bir yapinin
bozulmus yerlerini yeniden yapma, restore etme ve ilk durumuna getirme" olarak
aciklanmaktadir’.

Giiniimiizde ise ingaat terimi insaat {iretimi kavramina donlismiis olup, ¢evreye
zarar vermeyen, sosyal ve toplumsal yapiya ayak uydurabilen, seffaf ve siirdiiriilebilir

{iretim anlamlarin1 tasimaktadir®,

Cesitli mevzuat ve kanunlarda insaat kelimesi ile ilgili tanimlamalar yapilmistir.
Ancak vergi kanunlarimiz bdyle bir tanimlamaya yer vermedigi i¢in bu alandaki

eksiklik diger kanun maddeleri yorumlanarak giderilmeye ¢aligilmistir.

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nda® insaata iliskin bir tanim bulunmamakla
beraber 743 sayili (Miilga) Medeni Kanun'da®® insaat ve imalat; "arazi ile birlestirilmis
ve malzeme ve emek sarfi ile imal, insa veya tanzim edilmis seyler” olarak

tanimlanmaistir.

4 Dalkilig, B. ve M. Askin, Gayrimenkul ve Konut sektdriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Ankara
2017, s. 100.

® Tiirk Dil Kurumu, "insaat", <http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&view=gts>
(11.09.2017)

® DPT, Ankara 2006, s. 8.

" Tiirk Dil Kurumu, "onarim", <http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=>
(11.09.2017).

8Ag.e.

°® RG: 08.12.2001; 24607.

'RG: 04.04.1926; 743.



3194 sayili imar Kanunu'nun'! 5. maddesinde yap1 ve binanin tanimi yapilmustir.
S6z konusu madde hiikmiine gore yapi; "Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi
ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan
sabit ve miiteharrik tesislerdir”; bina ise "kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve
insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yvarayan yaptlardir.” seklinde tanimlanmistir. Calisma Bakanligi tarafindan hazirlanan
Is Kollar1 Tiiziigii'nde ise insaat; "bina, yol, koprii, tiinel, metro, kanalizasyon, liman,
dalgakiran, havuz, istihkam, havaalani, dekovil ve tramvay yolu, spor alanlart yapimi
gibi her ¢esit yapicilik isleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim, onarim ve
benzeri isleri*®" seklinde tanimlanmistir. Ayrica 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu®®ile
2886 sayili Devlet lhale Kanunu'nda!4, "yapim" ve "hizmet" kavramlar ile ilgili

ayrmtili tanimlamalara yer verilmistir'®.

1.1.1. Tiirkiye'de Insaat Sektériiniin Tarihsel Gelisimi

Ingaat sektoriiniin gelismesine yonelik ilk adimlar Cumhuriyet rejiminin kabul
edilmesiyle beraber 1920' 1i yillarda Ankara'da atilmaya baslanmistir. Donemin
sartlarindan kaynaklanan malzeme yetersizligi ve ulasim olanaklar1 kisit1 gibi zorluklar

yasansa da, ¢cevrenin geleneksel yapisina uygun imar faaliyetlerine girisilmistir'®.

Cumbhuriyet rejiminin kabul edilmesiyle birlikte {ilkenin gelismesine ve
kalkinmasia katki saglamasi i¢in ulagim, sanayi ve tarim sektorlerine yapilan
yatirimlar, Tiirk insaat sektdriiniin temellerinin atilmasmna da onayak olmustur. Bu
donemde yapilan ilk insaat faaliyetleri, ulasim sektoriinde ulasim aglarin1 gelistirmek
icin yapilan yol insaatlarinda gerceklestirilmistir. Ancak kalifiye eleman yetersizligi

gibi sikintilar bu faaliyetlerin yabanci firmalar araciligiyla yapilmasina neden olmustur.

11 RG: 09.05.1995; 18749.

12 RG: 06.12.1983; 18243.

13 RG: 22.01.2002; 24648.

14 RG: 10.09.1983; 18161.

5 Koyuncu, Erdal, Vergisel Ag¢idan Yillara Sari Ingaat ve Onarma Islerinin Kapsami, <
https://www.dunya.com/gundem/vergisel-acidan-yillara-sari-insaat-ve-onarma-islerinin-kapsami-haberi-
204156 > (11.09.2017).

16 Ozsoy, Merve, "2008 Global Finansal Krizin Tiirk insaat Sektoriine Etkilerinin incelenmesi", (Yiiksek
Lisans Tezi), T.C. Atiim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dali, Ankara
(Tirkiye), 2016, s. 30.



Yabanci firmalarin tageronlugunda calisan Tiirk isletmeleri, 1923-1927 yillar1 arasinda
miiteahhitlik firmalar1 agisindan edindikleri ilk kazanimlarinin yami sira yerli

sermayenin bilylimesine de biiyiik katk1 saglamistir'’.

1929 yilinda yasanan ekonomik buhran ve ardindan gelen II. Diinya Savasinin
etkilerinin uzun siirmesi nedeniyle ingaat sektoriinde konut ihtiyacinin giderilmesine
yonelik ilerlemeler kaydedilememistir. 1940'l1 yillardan sonra 6zellikle dar gelirlilerin
maddi durumu goz Oniine alinarak bu kesime yonelik konut ihtiyacim1 karsilama

girisimlerinde bulunulmustur?®,

II. Diinya Savasi, birgok sektoriin iizerinde olumsuz etkiler yarattigi gibi insaat
sektorlii de bundan paymi almigtir. Ancak sektoriin parlamasi da bu yillardan itibaren
baglamistir. Tirkiye' nin 20 Eylil 1951 tarihinde NATO'ya kabul edilmesi, mevcut
miiteahhitlik firmalarinin faaliyetlerine onemli katkilar saglamakla beraber, yeni
firmalarin kurulmasina ve gelismesinde dnemli bir destek olmustur'®. Ayrica yabanci
firmalarla ¢aligsarak tecriibe kazanma ve minimum maliyetlerle makine parki elde etme

gibi sanslara sahip olmasina da katki saglamistir?,

Cumbhuriyet rejiminin kabul edilmesinden itibaren 1950 ve 19601 yillara kadar
insaat sektorlinde en yogun faaliyetler alt yapi ve baymdirlik insaatlarinda
gerceklestirilmistir. Bu donem araliklarinda insaat sektoriinde biiyiime hizi kademe
kademe artan bir seviyede gerceklesmis ve Onemli gelismeler kaydedilmistir. Bu
donemde insaat sektdriine ivme kazandiran esas faaliyet Devlet Su Isleri (DSI) ve TC
Karayollar: (TCK) gibi kurumlarin kurulmasi olmustur. DSI ve TCK'nin kurulmasi
miiteahhitlik hizmetlerinin gelismesinde dnemli bir yere sahip olmustur. Bu iki kurum,
teknolojinin tlkeye getirilerek yayginlastirilmasi ve teknik elemanlarin yetistirilmesi

gibi konularda sektore biiyiik katkilar saglamigtir®.

1950 yilina kadar Tiirkiye'de kentlesme hizi diisiik oldugundan konut gereksinimi

mevcut niifusun ihtiyacini Karsilamaya yetmistir. Ancak 1950 yilindan sonra kentlesme

7Unsal, Siiha, Taseronluktan Sanayicilie <intes.org.tr/content/insaat sektoru_tarihce suha bey.pdf>
(12.09.2017).

18 Arslan, Ibrahim, Konut Ekonomisi, (1. Baski), Sakarya Yayincilik, Sakarya 2007, s.5.

¥ Age.

2 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 49.

2L Ag.e.



olgusu ile beraber kdyden kente goécler hizlanmis ve niifusta artisinda hizlanmalar
gozlenmistir. Artan niifusun gereksinim duydugu konut ihtiyacini karsilamak i¢in ¢ok
partili donemde siyasi goriisler almarak 1958 yilinda Imar Iskdn Bakanli

kurulmustur?.

1950'li yillarda saglanan biiyiime 1960'larda da kendini gdstermistir. Bu
donemlerde insaat sektoriinde saglanan gelisimlerin temelinde kooperatiflesme
modelinin yasadist kentlesme problemine ¢6ziim bulmasidir. Bu sayede kentlesme
seviyesinin artistyla yasanan sorunlar bir dlglide ¢oziime kavusturulmustur ve altyapi

231970 yillarda yatirimlarin

hizmetlerine yonelik yatirnmlarda artis yasanmistir
artmas1 ve Ozel kesime kayan yetismis teknik is giiclinlin faaliyet alanin1 sanayi
kesimine kaydirmasiyla bina tipi fabrika yapimlarinda artiglar yasanmistir. Bina tipi
fabrika yapimindaki artislar ise ingaat sektoriiniin yapim teknolojisinde prefabrikasyon

sisteminin gelismesini saglamistir®*,

Tiirkiye’de sanayilesme ile birlikte ortaya c¢ikan kentlesme, kentlere dogru gogte
yasanan hiz ve sosyo-ekonomik degisimler, insaat sektoriinde bina ve konut yapimina
onemli bir katman kazandirmistir. Sistematik ve planli bir iiretime gegise imkan
bulamayan konut gereksiniminin plansiz ve denetimsiz bir sekilde karsilanmasi,
kentlerde kalitesiz konut iretiminin yayginlasmasina neden olmustur. Ancak bu
olumsuz gorlinlimiin yan1 sira, konut iiretiminin iilke ekonomisine sagladig1 yatirim ve

istthdam potansiyeli de goz ardi edilmemesi gereken bir gergektir.

1965 yilindan sonra ise gecekondulagmanin artmasi ile birlikte kentlerin sorunlari
da artmaya baslamistir. Konut gereksinimi konusundaki sorunlarin ¢oziilmesi amaciyla
197011 yillarda konut tlirli sunum bigimleri ortaya ¢ikmistir. Ancak kurumsallagma

hemen saglanamamustir ve kooperatifler en dnemli konut iireticisi haline gelmistir?.

1973-1974 yillar1 arasinda yasanan birinci petrol krizi ve 1979-1980 yillari

arasinda yasanan ikinci petrol krizi, pazar alani1 yaratarak gelismis iilkeleri alt yap1 ve

22 Engin, Osman Kerem, "Tiirk Vergi Sistemi Agisindan Insaat Sektoriiniin Vergilendirilmesi" (Yiiksek
Lisans Tezi), T.C. Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Anabilim Dali, izmir
(Tiirkiye), 2007, s. 8.

BAg.e.

24 Batmaz, vd... "Insaatcilarin Tarihi" Tiirkiye Miiteahhitler Birligi, 2005: s. 110.
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konut yatirimlarina yoneltmistir. Tiirkiye'nin disa agilma siireci de bu doneme tekabiil
etmektedir. Tiirk insaat firmalart ilk olarak Libya daha sonra komsu iilkelerde
faaliyetler gostererek disa agilma siirecine girmistir. Bu kiiresel agilimlarla kazanilan
deneyimler ve kiiltiirel yakinliklar giinlimiiz yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri i¢in biiyiik

avantajlar saglamistir?®,

1980'li yillarda Tiirkiye'de kentlesme alaninda oldugu gibi toplumsal yasami
ilgilendiren bir¢ok alanda da degisimler yasanmistir. 24 Ocak 1980 tarihinde
uygulamaya konulan "24 Ocak Kararlar1" programi ile Tiirkiye ekonomisinin degisen
diinya sartlarina ayak uydurmasi hedeflenmistir. 1980'1i yillardan giiniimiize kadar
kentsel alanda yasanan Onemli degisimlerden biri de gecekondulasmanin niteligi ile

alakalidir. Tek ya da az katl gecekondularin yerini ¢ok katli yapilar almistir?’,

1982 Anayasasmnin 57. maddesinde "Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre
sartlarint gozeten bir planlama g¢ergevesinde, konut ihtiyacini Karsilayacak tedbirleri
alwr, ayrica toplu konut tegebbiislerini destekler." ifadesi yer almaktadir. Bu maddeden
hareketle 1984 yilinda yiiriirliige giren 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ile 6zerk bir
kurum statiisiinde olan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi kurulmustur.
1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler?® ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi seklinde iki ayri idare olarak
orgiitlenmistir?®. TOKI, dar ve orta gelir grubuna mensup kisilere maddi imkanlarini
g0z Oniine alarak trettigi sosyal projeler ile kisilerin modern ve depreme dayanikli

evlere sahip olmasini saglamistir’.

2000 yillarda ise insaat sektorii, teknik agidan birikimi yiiksek, uluslararasi
arenada faaliyette bulunabilecek bir sektor haline gelmistir. Ozellikle altyap1 hizmetleri

konusunda énemli stratejik yatirimlar yapan basat bir sektdr konumuna yiikselmistir®.

%Tezcan, Asli, "Tiirk Ingaat Sektoriiniin Isgiicii Thtiya¢ Analizi", (Doktora Tezi), Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisiit Ekonometri Anabilim Dali, Ankara (Tiirkiye), 2015, s. 13.

2" Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, Insaat Sektorii Raporu, <www.intes.org.tr/content/
file/ins_raporu2.doc,> (23.09.2017).

28 RG: 10.04.1990; 20488.

2 T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Kurulus ve Tarihge <https:/www.toki.gov.
tr/kurulus-ve-tarihce> (23.09.2017).

%0 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2014, s. 50.

81 Ceren Aslan, Semen, "Insaat ve Yap1 Malzemeleri Sektor Raporu", Tekirdag 2016, s. 4.



1.1.2. ingaat Sektériiniin Tiirkiye Ekonomisindeki Yeri

Insaat sektdrii, yarattig1 iiretim ve istindam potansiyeli, GSMH'ye etkisi ve diger
sektorlerle olan siki baglarindan dolay1 her iilkenin ekonomisinde ayr1 bir yere
sahiptir®?, Gelismekte olan diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye'de de ekonomiye kattig

onemli paylardan dolay1 gelisimin ana eksenini olusturmaktadir3,

Ingaat sektorii, talep tarafinda ingaat faaliyetlerinin iiretimini etkileyen girdi olarak
kullanilirken arz tarafinda mal ve hizmet iretilmesi igin gerekli alt yapiy1
saglamaktadir. Ayrica ¢ok sayida yerli sanayi girdisine sahip olan ingaat sektorii, disa
bagimli olmadig1 igin yarattigi katma deger ile Tiirkiye ekonomisi i¢in vazgecilmez bir

faaliyet alani1 olarak goriilmektedir®.

Insaat sektdrii, sahip oldugu 200'den fazla alt sektdre pazar yaratmasi ve bu
sektorler igerisinde tiikketime yonelik olanlar i¢in mal ve hizmet {iretmesi, yarattigi
cesitli istthdam olanaklar1 ve sagladigi yiiksek katma degerden dolayi "lokomotif
sektor" olarak tanimlanmaktadir. Ancak bircok arastirmaya gore insaat sektoriiniin
ekonomideki Onemi esas olarak diger sektor ve alt sektorlerle olan baglantilarina
dayanmaktadir. Ingaat sektorii ekonomik biiyiimeyi harekete gegirmenin yami sira
ekonomideki diger sektorler ile kendisi arasinda giiclii baglar kurma yetenegine sahiptir.
Bircok sektoriin siiriikleyicisi konumunda olmasi nedeniyle de ekonominin en énemli
kaldiraglarindan biri olarak kabul edilmektedir. Hicbir sektorel faaliyet, bu kadar cok
dolayli veya dolaysiz sektor ile yogun iliski igerisinde bulunmamaistir. Bu nedenle insaat
sektoriinlin Ozellikle Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde ekonomiye katkisi daha

belirgin yansimaktadir®,

Ulke ekonomik durgunluk siirecine girdigi zaman insaat sektdrii, ekonomiyi
canlandirmak gibi kilit bir role sahip olmaktadir. Ancak ekonomik gelismenin hemen
saglanmasi ve diger sektorleri uyarmasi miimkiin degildir. Ekonomik biiylime, kalic1 ve

istikrarli oldugu takdirde insaat sektorii diger sektorleri de harekete gegirerek uzun

32 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 96.

33 Ingaat Sektorii Raporu, INTES, Ankara 2017, s. 1.

3 Basol, Koray, Tiirkiye Ekonomisi, (6. Baski), Anadolu Matbaasi, Izmir 1995, s. 198" den aktaran,
Mesci, insaat Sektériiniin Tiirkiye Kalkinmasindaki Rolii ve Disa Agilma, Uludag Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Bursa 2006, s. 79.

% Giang, D.T.H., Pheng, L.S., " Role of Construction in Economic Development: Review of Key
Concepts in the Past 40 Years", Habitat International, 2011: s. 121.
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vadeli ve kalic1 bir biiyiime trendini yakalama potansiyeline sahip olacaktir®®. Bu
nedenle ingaat sektoriiniin; kriz, enflasyon ve durgunluk donemlerinde piyasay1

diizenleyici bir sektor olarak islev gordigii diisiiniilmektedir.

Ancak Tirkiye ckonomisi gelisim kaydettigi bir donemde olsa bile kamu
kurumlan tarafinda insaat yatirnmlarinda yetersizlik varsa bu durum insaat sektoriiniin
kiigiilmesine neden olmaktadir. Ornegin; 1993-2003 yillar1 arasinda Tiirkiye ekonomisi
%26,13 oraninda bir biliyiime kaydetmigken, kamunun insaat sektoriine yaptigi
yatirnmlarin diigmesi nedeniyle insaat sektoriinlin faaliyetlerinde de %22,4 diizeyinde
gerileme yasanmustir . Ancak 2003 yilindan sonra ivme kazanan yurtdis1 insaat
faaliyetleri; 6zel sektér ve kamu kurumlar1 araciligiyla yiiriitiilen insaat projelerinde,
yatirnmlarin duraksamaya ugradigi donemleri telafi ederek Tiirkiye ekonomisine o

yillardan beri katki saglamaktadir®,

1.1.2.1. Tiirkiye'de Insaat Sektoriiniin GSMH I¢erisindeki Pay1

Bir sektoriin ekonomik biiylimeye sagladigi katkiy1 daha iyi 6ziimsemek i¢in s6z
konusu sektoriin milli gelir igerisindeki payina bakilmalidir. Bilindigi tizere GSMH,
"bir iilke vatandagslarimin bir yil icin iirettikleri toplam mal ve hizmetlerin, belli bir para

birimi karsiligindaki degerinin toplamr®®" olarak ifade edilmektedir.

Ingaat sektoriinin GSMH igerisindeki payi, iilke ekonomisi igerisindeki yerini
gormek i¢in 6nemli bir Kriterdir. Ancak bazi sektorlerin GSMH igerisindeki payini
hesaplamak ¢ok da kolay olmamaktadir. Bu nedenle insaat sektoriiniin genel ekonomi
igerisindeki yerini belirleyen bir diger Onemli gosterge sektoriin yarattigi katma
degerdir. Insaat sektdriiniin yarattig1 katma deger; sektdrde elde kalan stoklari artisi ile
satilan Uriinlerin toplamindan, sektdérde kullanilan diger iirlin ve hizmetlerin degerinin

cikartilmasiyla elde edilmektedir*.

% Kaya, vd... " Ekonomik Biiyiimede Insaat Sektoriiniin Rolii: Tiirkiye Ornegi (1987-2010)" Atatiirk
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2013727 (4): ss. 150-152.

$"Erdursun, 2014, s. 11.

8 Kilg, Nurel, Yurt Digt Miiteahhitlik Hizmetleri Durum Analizi, <http:/izto.org.tr/demo_betanix/
uploads/cms/yonetim.ieu.edu.tr/5572_1451403088.pdf>

(04.10.2017).

% Ozorhon, Beliz, Tiirkiye' de Insaat Sektérii ve Diinyadaki Yeri, Istanbul Ticaret Odasi Yayinlari,
Istanbul 2012, s. 17.

O Age.
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Tablo 1. insaat Sektdriiniin GSMH'dan Aldig: Pay

Yil Deger (Trilyon TL) Pay Degisim Oram
2010 70.701.311 6,1 25,9
2011 100.016.363 7,2 41,5
2012 117.433.142 7,5 17,4
2013 145.908.413 8,1 24,2
2014 165.654.620 8,1 13,5
2015 190 619 215 8,2 15,1
2016 223 362 831 8,6 17,2
2017 265.680.168 8,8 18,9

Kaynak: INTES, insaat Sektorii Raporu, <https://intes.org.tr/wp-content/uploads/2018/05/
SEKT%C3%96R-RAPORU.pdf> (14.05.2018).

Tablo 1'de insaat sektoriiniin 2010-2017 yillart arasinda GSMH'dan aldigi pay
goriilmektedir. 2010 yi1linda GSMH'dan %6,1 pay alan insaat sektorii, ilerleyen yillarda
da paymni arttirmay1 basararak en son 2017 yilinda %38,8'e ¢ikarmistir. Ancak Tiirkiye'de
ingaat sektori GSMH'dan aldigi %38.8'lik pay ile %15 olan diinya ortalamasinin bir

miktar altinda kalmistir®!.

TUIK verilerine gore, bina insaat: maliyet endeksi 2014 yilinda 199,3'ten 2015
yilinda 211,0'a yiikselmistir.2014 yilinda 220.7 olan isgiici maliyet endeksi, 2015
yilinda 239,0'a yiikselirken; malzeme maliyet endeksi 5.2 artarak 193.8'den 203.8'e
yiikselmistir. Ingsaat sektoriiniin diinya ortalamasina yaklasip, daha fazla biiyiime elde
edebilmesi icin artan maliyetler ve lilkedeki siyasi istikrarsizliklar ile miicadele etmesi

gerekmektedir®,

4 Sezgin, A. ve A. Asarkaya, Insaat
Sektorii<https://ekonomi.isbank.com.tr/UserFiles/pdf/sr201702_insaatsektoru.pdf> (27.09.2017).

42 Construction in Turkey, Key Trends and Opportunities to 2020, <https://www.prnewswire.com/news-
releases/construction-in-turkey-key-trends-and-opportunities-to-2020-300393982.html> (29.04.2018).
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Insaat sektorii icin temel girdiler olusturan c¢imento, seramik, cam, pencere,
miisavirlik, mimarlik, tugla vs. gibi temel hizmetler de kayda deger niteliktedir®.
Sektore girdi saglayan biitiin bu alt sektorler de goz 6niine alindiginda insaat sektoriiniin

GSMH'daki dolayli ve dolaysiz pay1 toplam olarak %30'ara erismektedir®*.

1.1.2.2. Tiirkiye'de Insaat Sektoriinde Istihdam

Ekonomik canliligin en énemli gostergelerinden biri olan insaat sektorii, yarattig
istthdam potansiyeli ile katma degeri yiiksek bir sektor olarak nitelendirilmektedir.
Emek yogun bir sektor olarak wvasifsiz isgiicii istthdaminin da en yiiksek oldugu
sektordiir®®. Kalifiye olmayan isgiiciine bile sagladig1 bu istihdam olanagindan dolay:

"siinger sektor" olarak adlandirilmaktadir 4

. Genis bir yas grubu ve her egitim
diizeyinden bireye sagladig istthdam olanaklariyla issizligin azaltilmasinda da onemli

bir arac olarak degerlendirilmektedir’.

Insaat sektoriiniin istihdam yaratma olanagi insaat faaliyetinin sona erdigi
asamada da devam etmektedir. Insaat faaliyeti sonucu olusan ciktinin kullanilacag:
sektore gore istihdam olanagi tekrar yaratilmaktadir. Ornegin; faaliyet bir konut
projesini kapsiyorsa, proje tamamlandiktan sonra bahge bakimi ve giivenlik

hizmetlerine yonelik faaliyetler igin istihdama gereksinim dogmaktadir*®.

Insaat sektorii {iretiminin %60k kismini konut iiretimi yani bina insaati
olusturduguna gore bu sektorde istihdam edilenlerin biiyiik bir oran1 da bina ingaatinda

calisanlardan olusmaktadir*.

Insaat sektorii, bazi doénemlerde sadece sezonluk isler igin istihdam olanag:
yaratmaktadir. Ancak yillik kayitlar incelendiginde genel olarak insaat sektoriinde

istthdam oraninda dalgalanmalar yasansa da ciddi bir disis yasandig

43 Nazli, Mag, "Insaat Sektorii Raporu”, Konya 2007.

4 Construction industry in Turkey: facts and figures, <http://novron.com/construction-industry-in-turkey-
facts-and-figures/> (05.05.2018).

% Sezici, vd. "Ingaat Sektoriinde Istihdam ve Ara Elemanlar", 1. insaat Miihendisligi Egitimi
Sempozyumu, Antalya, s. 131.

% Ekinci, Mehmet Behzat, "Tiirkiye'nin Mukayeseli Ustiinliigiine Sahip Oldugu Hizmet Alt
Sektérlerinden Insaat: Sorunlar ve Imkanlar, Celal Bayar Universitesi IIBF Dergisi, 2006/13 (1), s. 70.

47 Dalkilig, B. Ve M. Askin, Ankara 2017, s. 106.

48 Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanlig1, insaat Sektorii,
<http://www.uis.gov.tr/media/1314/insaat_sektoru_ikinci_idk.pdf> (25.09.2017).

49 Sezgin, Sat Goksun ve Askara Ahmet, 2017, s.5.
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gozlemlenmemistir. 2005 yilinda 1 milyon kisiye is olanagi saglayan sektor, 2017
yilina gelindiginde 2 milyon kisiye istthdam saglar hale gelmistir. 12 yilda %100'lik bir
artisin saglanmasi hem sektordeki dinamizmi hem de ekonomi i¢in ne kadar énemli

oldugunu kanitlar niteliktedir®,

Tiirkiye'de 2017 yilinda istihdam edilenlerin sayist 28 milyon 189 bin kisiye
ulasmistir. Istihdam edilenlerin sektdrlere gdre pay dagilimi incelendiginde; insaat

sektdriinde galisan kesimin %7,4'liik bir paya tekabiil ettigi goriilmektedir®!.

Ingaat sektorii carpan etkisi sayesiyle istihdami hizli bir sekilde arttirmaktadir.
Sektor, ozl itibariyle harekete gecirdigi sanayi isletmeleri ile hem katma deger
yaratilmasina katki saglamakta hem de istihdami arttirmaktadir. Bu nedenle sanayi
sektorli ile insaat sektorii birbirinin alternatifi olmaktan ziyade tamamlayicist
konumundadir.2005 yilindan beri en ¢ok istihdam olanagina sahip sektor hizmet sektorii
olup, bu sektorii sirasiyla sanayi sektorii, tarim sektorii ve ingaat sektori takip

etmektedir®.

Sonug olarak; insaat sektdriinlin bu denli genis capta ve farkl tiirde meslekleri

kapsayan bir yapiya sahip olmasi, sektoriin heterojen yapisini 6n plana ¢ikarmaktadir.

1.1.3. insaat Sektoriiniin Alt Sektorleri

Insaat sektdriiniin yapisi ve hizmetleri analiz edildiginde genis bir faaliyet alanini
kapsadigi ortaya ¢ikmaktadir. Insaat sektoriiniin siki baglar igerisinde oldugu alt
sektorler; "Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri, Teknik Miisavirlik Hizmetleri ve
Miiteahhitlik Hizmetleri" olarak siralanmaktadir. Insaat faaliyeti, pek ¢ok isin bir arada
yiiriitiildiigli bir asamadan meydana geldigi icin bu li¢ hizmet, sektorle yakin baglar

icerisinde oldugu zaman insaat sektorii bir anlam ifade edecektir®®,

Insaat sektorii bu hizmetler ile entegre oldugunda, faaliyetlerini belli bir diizen
icerisinde yiiriitecektir. Bir ingaat faaliyetinden kaliteli bir ¢ikt1 elde edebilmek icin

faaliyete 0zgii nitelikli bir mimari proje ¢izilmeli, miithendislik teknikleriyle Sl¢iiliip

0 Ag.e.

STiirkiye Istatistik Kurumu, Isgiicii Istatistikleri, 2017,

< http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27699"> (10.07.2018).

%2 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 105.

5 Kara, Yusuf, Tiirkiye' de Insaat Sektdriiniin Yeri, <http://www.insaaat.com/turkiyede-insaat-
sektorunun-yeri.html> (18.5.2018).
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kontrolii yapilmali, teknik miisavirle projenin her safhasinda irtibat kurularak
danismanlik hizmetleri alinmali ve miiteahhitlik hizmetleri ile de gerekli destekler

saglanmalidir™?,

Mimarlik-miihendislik, teknik miisavirlik ve miiteahhitlik hizmetleri entegre bir
sekilde modern standartlara ve mesleki ahlak kurallarina gore yiiriitildigi takdirde
ingaat sektorli, bundan olumlu etkilenerek iilke ekonomisinin gelismesine de Onemli

katkilar saglayacaktir.

1.1.3.1. Mimarhk ve Miithendislik Hizmetleri

Insaat sektdriiniin gelismesi ve dncii bir sektdr haline gelmesi igin sektorle yakin
baglar icerisinde bulunan ve sektorii tamamlayan giiclii bilesenlerden biri mimarlik ve
miihendislik hizmetleridir®™. Insaat sektdriiniin biitiin alt sektdrleri, insaat faaliyetinin
tamamlanmasinda rol alan bir zincir halkas1 olarak diistiniildiigiinde ilk halka, mimarlik

ve miihendislik hizmetleri olmaktadir®®.

Insaat sektdriinde kalitenin tasarim asamasindan basladigi inanciyla, nitelikli
yapt elde edilebilmesi i¢in nitelikli mimarlik hizmetinin basindan sonuna kadar siirecin
icinde olmasi onem tasimaktadir. Tasarim asamasinda aliman dogru yapisal kararlar,
cagdas ve yeni teknolojilerin kullanimi, dogru ve giivenilir malzeme se¢imi takip eden

siireglerde giivenli ve kaliteli yapinin elde edilmesinde anahtar rol oynamaktadir®’,

Mimarlik, kelime anlami olarak "mekanlarin tasarlanmasi” seklinde ifade
edilmektedir. insanlarm yasamini siirdiirmek icin gereksinim duydugu ortamlar1 estetik
bakis acilariyla insa etme sanati olarak da tanimlanmaktadir®. Mimarlik hizmetlerinin
kapsaminda genel olarak; mimari tasarim, mimari danigsmanlik ve mimari uygulama ve

yonetimi hizmetleri yer almaktadir®®.

54 Ekinci, Mehmet Behzat, 2006, ss. 61-78

5 Aytekin Tetik, Tiirkiye' de Insaat Sektorii <https://www.konutgundemi.com/turkiyede-insaat-sektoru/>
(02.10.2017).

% Ekinci, Mehmet Behzat, "Tiirkiye’de Mimarlik-Miihendislik Hizmetleri", insaat Diinyas1 Dergisi, Ekim
2005: s5.102-106.

57 Tiirk Yap1 Sektor Raporu, Yapi-Endiistri Merkezi A.S., Istanbul 2015, s. 97.

%8 Tiirk Dil Kurumu
<http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5acf1744dbcbd7.48083
631> (02.10.2017).

59 Semen, 2016.
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Insaat sektoriinde yasanan gelismeler veya olumsuz etkiler mimarlik hizmetlerinin
faaliyetleri tlizerinde de etkiye sahip olmaktadir. 1954 yilinda kurulan Mimarlar
Odasindan elde edilen verilere gore kuruldugu giinden 2016 yilina kadar odaya kayit

olan mimar sayis1 48.000'e ulasmustir®®.

Tirkiye'deki mimarlik ofislerinin hemen hemen esit oranda kamu ve 6zel sektor
igsverenlerine hizmet verdigi diislinlilmektedir. Son yillarda artan 6zel konut, ofis, AVM,
turizm ve saglik yapilart yatirnmlariyla 6zel sektor igverenleri oraninin artmasina
ragmen, kamu kurumlar1 halen proje hizmetleri i¢in en 6nemli isveren durumundadir.
TUIK 2014 verilerine gore Tiirkiye'de mimarlik ve miihendislik faaliyeti yiiriiten isyeri
sayis1 yaklasik 20.000'dir®?.

1.1.3.2 Teknik Miisavirlik Hizmetleri

Teknik miisavirlik genel olarak "dogal veya insa edilmis ¢evre iizerinde teknoloji,
bilgi ve diisiinceye dayali hizmet veren kisi veya kurulus" olarak ifade edilmektedir®?.
Ozii geregi ileri bir teknik birikim ve uzmanlasma gerektiren teknik miisavirlik
hizmetleri, ingaat sektorii i¢in yarattigi katma deger ile Onemli bir paya sahip
olmaktadir. Insaat sektoriinii tamamlayan bir alt sektdr olmasi itibariyle de hem ulusal

hem de uluslararasi arenada ticaret paymin artmasina katki saglamaktadir®,

Miisavirlik firmalarinin sundugu hizmetler ingsaat isinin her asamasia katki
saglayabilecek nitelikte onemli faaliyetlerden olusmaktadir. Bu faaliyetler arasinda;
fizibilite calismalari, zemin etiitleri, teknik alanda danigsmanlik, miiteahhit se¢imi, ihale

dosyalarini hazirlama ve kalite kontrol gibi bir dizi hizmet yer almaktadir®.

Teknik miisavirlik hizmetleri, diisiik sermaye yapisina ve i¢ pazarda diisiik is
hacmine sahip olmasi nedeniyle sektor igin yeterli istihdami ve fiziksel biiylimenin
istikrarin1  saglayamamaktadir. Bu nedenle teknik miisavirlik hizmetleri genellikle

miiteahhitlik sektdriiniin gdlgesi altinda kalarak faaliyetlerini siirdiirmektedir®®. Ancak

80 Tiirk Yap1 Sektor Raporu, 2015, s. 97.

1A g.e.

62 Ozorhon, 2012, s. 31.

63 Uzunkaya, Mehmet, Uluslararas1 Rekabet Edebilirlik Cergevesinde Tiirk Insaat Sektoriiniin Yapisal
Analizi, Kalkinma Bakanlig1 Iktisadi Sektérler ve Koordinasyon Genel Miidiirliigii Yayini, Ankara 2013.
64 Semen, 2016.

8 Ingaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Raporu,
DPT, Ankara 2014.
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miiteahhitlik sektorii ile birlikte yiirtittiikkleri faaliyetlerde, sadece ingaat bazinda degil
mal ve hizmet ihracati agisindan da 6nemli gelir kaynaklar1 yaratmakta ve bir¢ok alt
sektoriin de yurt disina acilmasina katki saglayarak tilke ekonomisinde onemli
gelismeler yaratmaktadir®. Ozellikle siirdiiriilebilir®” biiyiimenin saglanmasinda ciddi
bir rolii iistlenen yurtdisi miiteahhitlik ve teknik miisavirlik hizmetleri, hizmet ihraci
acisindan yiiksek deneyime eriserek rekabet edilebilirlik seviyesi yiiksek bir faaliyet

alan1 haline gelmistir®.

Tiirk Miisavir Mithendisler ve Mimarlar Birligi (TMMMB), Ankara merkezli 25
Nisan 1980 tarihinde kurulan, bagimsiz teknik miisavirlik hizmeti veren ve insaat
sektorlinlin alt bilesenlerinde derin teknik birikime sahip iiyeler ile calismalarini
siirdiiren bir sivil toplum orgiitidir. TMMMB iiyelerinin %98'i yurtdisinda teknik
birikim ve donanima sahip alaninda uzman iiyelerden olusmaktadir. Bu iiyeler 68 farkl

tilkede hizmet sunmus ve hala da sunmaya devam etmektedir®®.

TMMMB iiyelerinin hizmet alanlarmma gore dagilimmmin payr incelendiginde;
tiyelerin en ¢ok faaliyet gosterdigi hizmetler; %89,47 ile proje hazirlama, %73,68 ile
proje destek ve %68,42 ile de proje Oncesi planlama hizmetleri 6nemli ilk {i¢ hizmet

kategorisinde yer almaktadir™.

Tiirk Miisavir Miihendisler ve Mimarlar Birligi lyelerinin en ¢ok faaliyette
bulunduklari is alanlari; alt yap1 yatirimlari, konut ve ofisi kapsayan bina ingaatlari ile

ticaret ve sanayi binalarindan olugmaktadir’.

% A.g.e.

87 Siirdiiriilebilirlik; "bir kaynagmn tiiketilmemek, bitirilmemek ve sonsuza kadar yok edilmemek iizere
islenme ve/veya kullanilma yontemi" olarak tanimlanmaktadir. Sosyal acidan siirdiiriilebilirlik, bir
toplumun kendi kaynaklarini korumak, gelistirmek ve gelecekte sorunlari dnlemek ve/veya ¢ézmek igin
esneklige sahip olmasidir. Ekonomik agidan siirdiiriilebilirlik ise, sermayenin korunmasi ve bozulmasinin
engellenmesi olarak tanimlanmaktadir. Insaat sektdriinde siirdiiriilebilirlik kavrami ile ifade edilmek
istenen ise; yeniden kullanilabilir ve daha az enerji sarfiyati yapacak sekilde ingaat malzemelerinin
kullanilarak sektdrdeki kaynak kullanim yiikiinlin azalmasi ve sonug olarak daha az atik {iretmektir.
Detayli bilgi i¢in bkz.. Pamuk, Rasime ve Kuruoglu, Murat, insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik ve Bina
Ingaatlarinda Evrensel Uygulama Ornekleri, s. 164 ve Bilgili, Muhammed, Ekonomik, Ekolojik ve Sosyal
Boyutlariyla Siirdiirtilebilir Kalkinma, ss. 563-565.

6  Ekonomi Bakanli§i, Yurt Dist Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik  Hizmetleri,
<https://www.ekonomi.gov.tr/portal/faces/home/hizmetTicareti/ydmh/SektorHakkinda> (06.10.2017)

% Tiirk Yap1 Sektorii Raporu, Yapi-Endiistri Merkezi A.S., Istanbul 2016, s. 73.

0 Tiirk Yapi Sektorii Raporu, 2016, s. 73.

TAge.
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Birgok {ilke, teknik miisavirlik hizmetlerinin gelismesi ve ekonominin lokomotifi
olarak degerlendirilen insaat sektoriiniin Onciisii hdline gelmesi i¢in devlet yardimlartyla
ve tesvikleriyle bu hizmeti desteklemektedir >. Ulkemizde de teknik miisavirlik
hizmetleri, Ekonomi Bakanligi'nin yiirittiigii kapsamli bir devlet yardim programui ile
desteklenmektedir. Bu program ile teknik miisavirlik hizmeti saglayan oOrgiitler,
yurtdisindaki seminer, fuar, teknik egitim programi, pazar aragtirmasi seyahatleri gibi
faaliyetleri icin gerekli kaynagi Fiyat Istikrar ve Destekleme Fonu’ndan temin

etmektedir’.

1.1.3.3. Miiteahhitlik Hizmetleri

Insaat sektorii gerek yurt ici gerek yurt disinda gerceklestirdigi faaliyet ve
hizmetlerden dolay1 adindan ¢okg¢a sdz ettirmistir. Insaat sektoriiniin yurt icinde ve yurt
disinda  gergeklestirdigi  faaliyetler, ekonominin gelismesinde ve ilkemizin
kalkinmasinda énemli bir paya sahip olmaktadir’.

1920'i yillarda yabanci firmalarin tagseronlugunda icra edilen Tiirk miiteahhitlik
hizmetlerinin gelisimi esas olarak 1950'i yillara dayanmaktadir. Tiirkiye'nin 6zellikle
1951 yilinda NATO'ya katilmasiyla beraber miiteahhitlik faaliyetleri yabanci firmalarin
taseronlugunda degil de yabanci firmalar ile is birligi igerisinde icra edilmeye
baslanmistir. 1980'li yillardan itibaren ise Tiirk miiteahhitlerinin yurt disina agilmast;
onemli projelere imza atmasina ve gelisimini iist seviyelere ¢ikarmasina on ayak

olmustur”.

Yurt i¢ci ve yurt dist miiteahhitlik hizmetleri, uluslararasi1 pazarlarda gerek
dogrudan gerekse dolayli olarak ekonomiye sagladigi katkilardan dolay1 ingaat

sektoriiniin 6nemli bir alt bileseni olmaktadir "

. Ancak yurt diginda icra edilen
miiteahhitlik hizmetleri, yurt iginde icra edilen faaliyetlere nazaran daha komplike bir

yapiya ve birtakim zorluklara sahiptir. Bu zorluklar insaat faaliyetlerinin yerine

2 Ag.e.

" Ekonomi Bakanli§i, Yurt Dist Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik  Hizmetleri,
<https://www.ekonomi.gov.tr/portal/faces/home/destekler/yurdDisiTeknikMusavirlik?_adf.ctrl-state=5>
(01.10.2017).

4 Dalkilig, B. Ve M. Askin, Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Ankara
2017, s. 85.

> Tiirkiye Miiteahhitler Birligi, Tiirk Yurt Dis1 Miiteahhitlik Hizmetleri, <http://www.tmb.org.tr/doc
[file/2014_Turk_Yurtdisi_Muteahhitlik_Hizmetleri_tr.pdf> (28.05.2018).

76 Ekinci, 2006, ss. 61-78.
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getirilmesinde tilkedeki sosyal, siyasi ve ekonomik alanlardaki belirsizliklerden
kaynaklanmaktadir 7. Ulkede o6zellikle ekonomik ve siyasi alanda istikrarsizliklar
hiikiim siiriiyorsa bu durum yurtdis1 miiteahhitlik hizmetleri iizerinde bazi risklere
neden olmaktadir. Ustlenilen projelerin iptal edilmesi veya degistirilmesi, hizmet ve mal
thracinin engellenmesi ve 6demelerin farkli bir para birimi ile yapilmasi gibi olumsuz

durumlar yasanabilmektedir’®.

1.1.3.3.1. Yurt Dis1 Miiteahhitlik Faaliyetleri

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri, tilkemizin sinirlar1 disinda gergeklestirilen bir
dizi faaliyeti iceren bir kapsama sahiptir. Bu kapsam igerisinde; ingaat isinin
baslangiciyla beraber gereksinim duyulan bakim, onarim, tesisat, proje, mithendislik ve
teknik miisavirlik gibi faaliyetler yer almaktadir’®.

Yurtdisi miiteahhitlik hizmetleri sektorii, kar transferi seklinde veya isgilerin
gonderdigi dovizler yoluyla iilkeye doviz girdisi saglamaktadir 8 .Yurtdisinda
gerceklestirilen faaliyetlerin doviz kazandirict niteligi; iilkemizin kalkinmasi, rekabet
giiclinlin arttirllmas1 ve uluslararasi ticarette payimmizi arttirma konusunda giiclii bir

potansiyele sahiptirs.,

Uluslararasi alanda seriivenine 1972 yilinda baglayan Tiirk miiteahhitlik firmalari,
ozellikle 2003-2004 yillarindan sonra istlendigi projelerle is hacmine ivme
kazandirarak iilke ekonomisine 6nemli katkilarda bulunmustur.1972 yilindan itibaren
2017 yilinin sonuna kadar 113 iilkede 9375 proje istlenen Tiirk miiteahhitlik sektorti,
projelerden toplam 366,5 milyar ABD dolar hasilat elde etmistir. Tirk yurtdist
miiteahhitlik firmalarinin iistlendigi bu proje sayisi, Tiirkiye' nin yillik mal ihracatinin
yaklasik olarak %?20'sine tekabiil etmektedir. Tiirk miiteahhitlik firmalarinin giiniimiize
kadar {istlendigi proje sayisinda elde ettigi basarinin arkasinda; teknolojiye uyum

saglamasi, teknik donanimi yiiksek isgiicline sahip olmasi, jeopolitik konumu ve komsu

7 Insaat, Miihendislik-Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Raporu,
DPT, Ankara 2001, s. 31.

8 Ekinci, 20086, s. 76.

 Emre Ekincek, Elgin Tas, Uluslararas1 Tiirk Miiteahhitlik Hizmetleri I¢in Tiirk Eximbank Uygulamalarmim
Degerlendirilmesi <http://www.imo.org.tr/resimler/ekutuphane/pdf/1550.pdf> (05.10.2017).

8 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 88.

8L Ag.e.
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ilkelerle siyasi, sosyal ve kiiltiirel iliskilerini saglikli bir sekilde yiiriitmesi

yatmaktadir®2,

Libya, Suudi Arabistan ve Irak 1980'1i yillarin sonuna kadar tiim yurt dis1 islerinin

yaklasik %55,2'sini karsilayan énemli pazarlar olmuslardir®®.

Genel olarak Tirk miteahhitlik firmalarmim 1972 yilindan 2018 yilina kadar
istlendigi projelerin {ilkelere gore dagilimi analiz edildiginde ise ilk 5 iilke
kategorisinde su iilkeler yer almaktadir: Rusya (%19,6), Tiirkmenistan (%12,9), Libya
(%7,9), Irak (%6,8) ve Kazakistan (%6,7)% iken; sadece 2017 yilinda iistlenilen
projelerin toplam tutarlarinin tilkelere gore dagilimi incelediginde ilk 5 iilke; Tanzanya
(%17,0), Suudi Arabistan (%14,0), Rusya (11,6), Birlesik Arap Emirlikleri (%9,7) ve
Cezayir (7,2) olmaktadir®®.

82Fkonomi Bakanligi, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri, <https://www.ekonomi.
gov.tr/portal/faces/home/destekler/yurdDisiTeknikMusavirlik? > (07.10.2017)

8 Turkey's construction sector to maintain its significant role in the economy, with several large projects
under way, <https://oxfordbusinessgroup.com/overview/turkeys-construction-sector-maintain-its-signifi
cant-role-economy-several-large-projects-under-way>(06.05.2018).

8 Ingaat Sektorii Analizi, Tiirkiye Miiteahhitler Birligi, Ankara 2017, s. 15.

8 INTES, 2017, s. 43.
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Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Yurt Disi Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetlerd,
<www.ekonomi.gov.tr> (14.06.2018).

Sekil 1.Yurt Dis1 Miiteahhitlik Hizmetleri Proje Tutar1

Sekil 1'de yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinden elde edilen proje tutarlarina ait
veriler yer almaktadir. S0z konusu grafige gore; Tiirk miiteahhitlerinin yurtdiginda
tistlendikleri yillik proje tutari; 2012-2013 willarinda 30 milyar dolar seviyesine
yiikselerek, miiteahhitlik faaliyetlerinin basladigi yillardan itibaren en yiiksek proje
tutarina erisilmistir. Proje tutarlari; 2014 yilinda 27 milyar dolar, 2015 yilinda 23 milyar
dolar diizeyine gerilemis ve 2016 yilinda ise yaklasik 9 milyar dolarlik hasilat
kaybederek 14 milyar ABD dolar seviyesine diismiistiir. 2017 yilinda da 15 milyar

dolarlik projeler iistlenilmistir®.

Ekonomi Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore; insaat sektdrii son on yil
icerisinde en kotli performansini 2016 yilinda gerceklestirmistir. 2016 yilinda insaat
sektorii, proje sayist bakimindan %59, projelerin toplam tutar1 bakimindan da %65'lik
bir gerileme yasamustir®”. 2016 yilinda yillik proje tutarinda yasanan gerileme biiyiik
dlciide sektoriin ana pazarlarindaki jeopolitik sorunlardan kaynaklanmustir® . Tiirk

miiteahhitlik firmalar1 6zellikle Rusya ingaat pazarinda 6nemli faaliyetler icra etmekte

8 Ekonomi Bakanligi, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri, <https://www.ekonomi.
gov.tr/portal/faces/home/hizmetTicareti/ydmh/SektorHakkinda?afrLoop=> (02.10.2017).

87 Sektorel Bakis Insaat, <https://home.kpmg.com/tr/tr/home/insights/2017/01/sektorel-bakis.html> (03.10.2017).
8 Tnsaat Sektorii Analizi, 2017, s. 16.
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iken Rusya ile yasanan kriz, insaat sektoriinii de biiyiik Ol¢tide etkilemistir. Yasanan bu
kriz, Tirkiye'nin iistlendigi proje tutarinin 2016 yilinda ciddi oranda diismesine neden

olmustur®.

Tirkiye, 2003 yilinda yurtdisinda sadece 8 miiteahhitlik firmasina sahipken 2017
yilinda firma sayis1 46'ya yiikselmistir. Tiirk miiteahhitlik firmalari, yurtdisinda son ii¢
yilda sahip oldugu firma sayisi ile diinya listesinde 2. siraya yerlesmistir. Bu durum yurt
disinda faaliyet gosteren Tiirk firmalarin giderek giliclendiginin ve uluslararas: sahada
aranan giiclii bir potansiyele sahip oldugunun gostergesidir®. Listenin 1. sirasinda 65
firma sayisi ile Cin yer alirken, listenin 3. sirasinda da 43 firma ile ABD yer

almaktadir®®,

Miiteahhitlik hizmetlerinin 2017 yilinda sektorel dagilimi incelendiginde de; %21,
2'lik bir pay ile en ¢ok iistlenilen projelerin konut sektdriinde oldugu analiz edilmistir.
Bu dagilimi ardindan %18,3 ile demiryolu, %17,5 ile enerji santrali, %11,1 havalimani

ve %8,1 ile karayolu/tiinel /k&prii takip etmistir®.

Tiirk miiteahhitlerinin konut ihracati1 disinda havalimani, karayolu, enerji santrali
gibi biiyiik Olgekli ve katma degeri yliksek projeleri listlenmesi nitelik agisindan da

gelistigini gostermektedir®,

1.1.3.3.2. Yurt Disinda istihdam Edilen isci Sayis:

Insaat sektoriiniin énemli bir alt dali olan yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri,
{ilkemiz i¢in hizmet ihrac1 agisindan da biiyiik bir dneme sahiptir®®. Tiirk miiteahhitlik
sektorli, yarattigt istihdam olanaklar1 ile {lke ekonomisine biiylik katkilar
saglamaktadir. Insaat sektoriinde yasanan gelismeler ne denli olumlu olursa sektdrdeki

istihdam olanag1 da bundan pay alacaktir®.

8 Sektorel Bakis Insaat, <https://home.kpmg.com/tr/tr/home/insights/2017/01/sektorel-bakis.html>
(03.10.2017).

% fnsaat ve Yap1t Malzemeleri Sektor Raporu, Cerkezkdy Ticaret ve Sanayi Odasi, Tekirdag 2016, s. 17.
SLINTES, 2017, s. 44.

%2 Ekonomi Bakanlig1, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri, <https://www.ekonomi.
gov.tr> (02.10.2017).

9 (Ozorhon, 2012, s. 48.

% Dalkilig, B. Ve M. Askin, Ankara 2017, s. 86.

% Ag.e.
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Tablo 2. Yurtdisinda Istihdam Edilen Is¢i Sayist

Yillar Yurtdisinda Cahisan Her Milyon Dolar I¢in Tsci
Toplam isc¢i Sayisi Sayisi
2008 58.602 247
2009 59.479 267
2010 54.847 2.70
2011 52.491 2.80
2012 57.593 2.20
2013 55.369 176
2014 39.644 175
2015 31.966 1.65
2016 23.917 237

Kaynak: Bahadir Dalkilig, Mustafa Askin, Emlak Konut GYO, Gayrimenkul ve Konut
Sektoriine Bakis.

Tablo 2'de TUIK verilerinden derlenen, yurtdisinda istihdam edilen isci sayilari
verilmektedir. Yurt disinda istthdam edilen is¢i sayisinin yillara gore dagilimi analiz
edildiginde dalgali bir seyir gosterdigi incelemektedir. Diinyadaki ekonomik
gelismelere paralel olarak lilkemizde de yasanan gelismeler, yurt disinda istthdam
edilen isci sayilarinda degisikliklere neden olmustur. Ozellikle 2016 yilinda yasanan
jeopolitik gelismeler proje bedelleri konusunda yakalanan trendi olumsuz etkiledigi gibi
ilkemiz i¢in hizmet ihracim1 da olumsuz etkileyerek, istihdamin diigmesine neden

olmustur®®.

1.2. Diinya'da Insaat Sektorii

18. ylizyilda biitliin diinyay1 etkisi altina alan sanayi devrimi, yeni yerlesim ve
sanayi bolgelerinin kurulmasina olanak saglamistir. Kirsal bdlgelerde tarimda

makinelesmenin artmasi sonucu istthdam gereksiniminin azalmasi nedeniyle yeni is

% Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 86.
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olanaklarina sahip olmak isteyen vatandaslar yogun bir sekilde kentlere go¢ etmistir. Bu
durum diinyada insaat sektoriiniin gelisiminde 6nemli bir baslangi¢ noktas1 olarak kabul

edilmektedir®’.

Insaat sektorii diinya ¢apinda ekonominin en &nemli araglarindan biri olarak
gorilmektedir. Sektoriin sagladigi yliksek istihdam olanaklarinin yani sira gelismekte
olan iilkeler sektoriin katkilariyla ekonomik durgunluk siireclerinden hizla
toparlanabilmektedirler. Ozellikle insaat faaliyetleri, 2. Diinya savasi1 sonras1 gelismekte

olan ilkelerin ekonomisini iyilestirmekte dnemli rollere sahip olmustur®,

Insaat sektorii, diinyada yasanan gelismelere paralel olarak biinyesinde de 6nemli
degisim ve gelisimler kaydetmektedir. Kiiresellesme nedeniyle artan insaat isi
faaliyetleri ve hacimleri ile uluslararasi arenada rekabet giicii yiiksek bir faaliyet alanm
olmaktadir . insaat sektdriiniin bu sekilde aktif olarak diinya ekonomisine y&n
vermesinin altinda yatan temel nedenler; sektoriin yogun etkilesim igerisinde bulundugu
alt sektorler, genis bir ¢apa hitap eden yiiksek istthdam giicii ve yiiksek biit¢eli insaat

projeleri yer almaktadir'®,

Insaat sektoriiniin dzellikle bircok ekonomik sektdr ile yakin iliski icerisinde
olmast onu ekonominin dncii sektorlerinden biri haline getirmektedir. Faaliyetleri icin
ithtiya¢ duydugu mal ve hizmetleri diger sektorlerden saglayarak ciktilar yaratmaktadir.
Insaat sektoriiniin bu sekilde diger sektdrlerle olan alisverisinden dolayr kendi
bilinyesinde yarattig1 bir ekonomik biiylime diger sektorleri de uyaracak ve genel
ekonomik biiyiimeye katki saglayacaktir. Bu nedenle pek ¢ok iilke, insaat sektoriinii
makroekonomik biiylimeyi saglamak ve ekonomiyi dengede tutmak icin bir arag¢ olarak
kullanmaktadir. Insaat sektdriiniin ekonomik bilyiimeyi gelistirecegi kanisindan
hareketle birgok iilke sektdre olan yatirimlarmi arttirmustir. Ornegin; 19901 yillarda
Japonya' da yasanan ekonomik buhranin etkilerini azaltmak ve ekonomik biiylimeye
ulasmak amaciyla yapilan kentsel projelere yogunluk artmistir. Tayvan Hiikiimeti de

1970'li yillarda yasadigi ekonomik krizden sonra hem ekonomik gelisme hem de

97 Ingaat, Miihendislik-Mimarlik, Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel ihtisas Raporu, DPT, Ankara 2007, s.
% Aydin, 2016, s. 1.

9 Sermaye Piyasasi Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, SPK, Ankara 2010, s. 25.
100 Bzorhon, 2012, s. 17.
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sektoriin ihtiya¢ duyacagi endiistriyel iiretimi arttirmak i¢in yatirimlari biiyiik dlcekte

insaat sektdriine yonlendirmeyi tercih etmistir'®.

1.2.1. Insaat Sektoriiniin Kiiresel Ekonomiden Aldig1 Pay

Teknolojik gelismelerin yarattigi birtakim sonuglar kiiresellesme kavrami ile
iligkilendirilmektedir. Yeni teknolojinin gereksinim duydugu alt yapinin kurulmasi ve

binalarin insa edilmesi de insaat sektdriiniin ilgi alanina girmektedir'%2,

Insaat sektorii kiiresel boyutta da ekonomi igin en 6nemli araglardan biri olarak
degerlendirilmektedir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde insaat sektoriine yapilan
yatirimlar ekonominin gelismesine biiyiik katki saglamaktadir. Ciinkii insaat sektorti,
ekonomiye cok sayida isttihdam olanagi yaratmakta ve sahip oldugu yiizlerce alt

bilesenini harekete gecirmektedir'®,

2015 ve 2016 yilinda kiiresel ekonomideki biiyime oranlari sirasiyla %3,2 ve
%3,1 diizeyinde iken kiiresel insaat sektoriindeki biiyiime, kiiresel ekonomik biiylimenin
altinda seyir izleyerek %2,4 ve %2,8 diizeyinde ger¢eklesmistir. Kiiresel likidite
kosullarinda olusan sikilasma ve jeopolitik sorunlarin da etkisiyle uluslararasi ingaat
pazarmin biyiikligii; 2013 yilinda 544 milyar ABD dolart iken iki yil {ist iiste %4,1

oraninda azalarak 500 milyar ABD dolarma gerilemistir!®,

101 Balaban, Osman, "Ingaat Sektorii Neyin Lokomotifi?", Insaat Ya Resulullah (Tanil Bora), (3. Baski),
Birikim Yayinlari, Ankara 2017, ss. 19-26.

102 Eskinat, Rana, Filiz Tepecik, "Insaat Sektériine Kiiresel Bakis" Afyon Kocatepe Universitesi iktisadi
ve Idari Bilimler Fakiiltesi, 2012/14 (1), s. 26.

103 Aydin, 2016, s. 1.

104 Sezgin, Sat Goksun ve Askara Ahmet, 2017, s.5.
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Kaynak: Key Highlights From Global Construction Outlook 2021

<https://www.insideconstruction.com.au/digital_assets/3e11ae3b-9978-466-8296-0d9be5dafe91/Global-
Construction-2021-Outlook---White-Paper-(1).pdf> (19.06.2018).

Sekil 2. Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Kiiresel Insaat Gayri Safi Uretim
(Reel-Milyar ABD Dolart)

Insaat sektoriiniin faaliyetleri kiiresel ekonomiden yaklasik olarak %10-12
civarinda pay almaktadir. Ancak insaat sektdriinlin kiiresel ekonomiden aldig1 pay,
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde farklilik yansitmaktadir. Grafik incelendiginde
2011 yilindan itibaren gelismekte olan {ilkelerin pazarlari, gelismis itilkelerdeki
pazarlardan daha iyi biiylime trendi yakalamistir. Bu durum 2008 yilinda yasanan
kiiresel krizin'% etkilerinden kaynaklanmaktadir. 2008 kiiresel finansal kriz ile beraber
gelismekte olan piyasalarin istikrarli artma egilimi gostermesinin aksine gelismis

ekonomiler azalan bir egilim izlemeye devam etmistir'%.

105 {ktisat tarihinde en dnemli krizlerden biri olan 1929 "Ekonomik Buhrani" ndan sonra yasanan en
o6nemli kriz 2008 krizidir. Genel itibari ile 2008 yilinda ABD' de ortaya ¢ikan mortgage krizi biiyliyerek
kiiresel bir ekonomik kriz halini almistir. Bu kriz ile beraber ABD ve diinya finansal sistemindeki giiven
ortami zedelenerek biiylik ¢apli olumsuzluklar meydana gelmistir. ABD konut ve emlak piyasas1 kaynakli
olarak ortaya ¢ikan kriz, ekonomik sartlari1 zorlagtirarak bireysel ve kurumsal kredilerin geri 6denmesinde
sorun yagsanmasina sebebiyet vermistir. S6z konusu piyasalarda ortaya ¢ikan kriz hizla finans piyasalarina
da yansiyarak reel piyasalara yayilmis ve zamanla gelismis ve gelismekte olan biitiin diinya ekonomilerini
etkilemistir. Bu krizin etkileri ABD ekonomisinin yani sira Giliney Amerika, Avrupa, Tiirkiye, Asya ve
Afrika' da da gesitli boyutlarda kendini gostermistir. Detayl bilgi i¢in bkz.. Sancak, Ercan ve Demirbas,
Erkan, Kiiresel Ekonomik Kriz ve Tiirkiye Konut Sektoriine Etkileri, s. 171.

1%6Aydm, Aykut, 2016, s. 9.
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Kaynak: International Construction Market Survey 2017, <http://www.turnerandtownsend.com/media
12412/international-construction-market-survey-2017-final.pdf> (14.05.2018).
Sekil 3. Kiiresel Biiyiime Istatistikleri

Gelismekte olan iilkelerin ekonomileri, 2013 yilindan beri kiiresel ingaat
faaliyetlerinden %35 civarinda pay almaktadir. Global insaat faaliyetleri icerisinde en
biiyiik paya sahip olan iilkeler ise Cin ve Hindistan olmaktadir. Cin, global insaat
faaliyetleri igerisinde aldig1 pay ile 2017 yilinda ABD'yi de gecerek en biiyiik insaat

pazar1 haline gelmistir'®’

. Cin ve Hindistan giiniimiizde insaat sektoriine en ¢ok katki
saglayan {ilkeler oldugu gibi oniimiizdeki yillarda da kiiresel insaat faaliyetlerinin
yaklasik %354'iinii olusturacagi tahmin edilmektedir 1 . ABD ise global insaat
faaliyetlerinde en biiyiik ithalat¢i iilke konumunda olmasi itibariyle global bazda 6nemli

katkilar sunmaktadirt®®,

Kiiresel insaat gayrisafi iiretiminde gelismis ve gelismekte olan {ilkelerin
paylarmin farkliliginin yani sira ingaat harcamalarinda da farkliliklar vardir. ABD sayim
biirosunun verilerine gore toplam insaat harcamalar1 2016 yilinda bir 6nceki yila gore

%6,5 artis gostermistir'’®. 2016 yilinda 10.03 trilyon USD olarak gerceklesen insaat

107 Sezgin, Sat Goksun ve Agkara Ahmet, 2017, s. 12.

108 A g.e.

109 Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklign Dernegi, istanbul
2017,s.9.

H0Jones, Keydal, 2018 Construction Industry Economic Outlook, <https://www.constructconnect.com/
blog/construction-news/2018-construction-industry-economic-outlook/> (22.02.2018).
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harcamalarinda; gelismekte olan {ilkelerde biiyiime sekteye ugrayarak yavaslarken

gelismis iilkelerinin insaat harcamalarinda ise toparlanmalar s6z konusu olmustur*?,

Kiiresel ekonomi biinyesinde ¢esitli birtakim riskler barindirmaktadir. Bu riskler;

» Kiiresel anlamda mali yapilari zayif c¢ok sayida yiiklenicinin faaliyet
gostermesi

= Genel ekonomik ve jeopolitik risklerden kolay etkilenmesi

= Gelismekte olan bazi {ilkelerde alt yap1 projelerinin ertelenmesi

» Faiz oranlarindaki artisa Kkarst hem hane halkinin hem de firmalarin

duyarlilig

olarak siralanabilmektedir. Ancak kiiresel insaat sektorii bu gibi risklerden etkilense de

2017 yilinda da biiyiimeyi siirdiirmiistiir'*2,

1.2.2. Diinyada Insaat Faaliyetleri

Uluslararas1 ingaat faaliyetleri; teknoloji transferi ve doviz girdisi saglayarak
iilkelerin ekonomilerine olumlu katkilar saglamaktadir*3,

Kiiresel ingaat malzemeleri piyasasindan ise 2017 yilinda 911.8 milyar dolar gelir

elde edilmistir. Bu rakamlar 2013 ve 2017 yillar1 arasindaki %6.8'lik bilesik yillik

biiyiime oranini temsil etmektedir!!*,

111 Ingaat Sektorii, A&T Bank Ekonomik Arastirmalar Departmani, Istanbul 2017, s. 2.

112 Dalkilig, B. Ve M. Askin, 2017, s. 99.

113 Aydin, 2016, s. 2.

114 Construction Materials Global Industry Guide 2013-2022, <https://www.researchmoz.us/construction-
materials-global-industry-guide-2013-2022-report.html> (29.04.2018).
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Kaynak: Global Construction Report,<http://www.eulerhermes.com/economic-research/sector-

risks/global-construction-report/pages/default.aspx> (21.06.2018).

Sekil 4. En Biiyiik 250 Firmanim Ustlendigi Projelerin Bélgesel Dagilimi (2016- Milyar
Dolar)

Sekil 4'de diinyadaki en iyi 250 miiteahhitlik firmasinin 2016 yilinda iistlendigi
projelerin bolgesel dagilimi1 milyar dolar cinsinden verilmistir. Uluslararasi miiteahhitlik
hizmetlerinden elde edilen 468,1 milyar dolarlik gelirin en biiyiik oran1 %25,7 ile Asya

ve Avustralya'ya aittir!!®,

Miiteahhitlik firmalariin kendi {ilkeleri disinda uluslararast1 miiteahhitlik
hizmetlerinden elde ettikleri gelir 468,1 milyar dolar iken; yerel miiteahhitlik hizmetleri
ve uluslararas1 miiteahhitlik hizmetlerinden elde edilen toplam gelir ise 2016 yilinda
yaklagik 1,4 trilyon civarinda olmaktadir. Diinya genelinde miiteahhitlik hizmetleri ile
ilgili 6nemli veriler sunan Engineering News Records dergisine gore; 2002 yilinda
uluslararasi miiteahhitlik hizmetlerinden elde edilen hasilat 116,5 milyar dolar
diizeyinde iken 2016 yilinda bu hasilat 468,1 milyar dolar diizeyine erigsmistir. Ancak

bazi iilkelerin ana pazarlarinda yasanan ekonomik ve jeopolitik sorunlar 2016 yilinda

115 Global Construction Report, <http://www.eulerhermes.com/economic-research/sector-risks/global-
construction-report/pages/default.aspx> (21.06.2018).
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elde edilen uluslararasi miiteahhitlik hizmetleri gelirinin bir 6nceki yila %6,4 oraninda

diismesine neden olmustur!!®,

2016 yilinda uluslararas1 miiteahhitlik hizmetlerinden elde edilen gelirin sektorel
dagilimda ise, en biiyiik pay1 ulastirma hizmetleri almaktadir. Ulastirma hizmetlerini ise
sirasiyla petrol tesisi, bina insasi ve enerji sektorlerinden elde edilen gelirler takip

etmektedirtl’.

1.2.3. Baz1 AB Ulkelerinde Insaat Sektorii

Diinya genelinde ingaat sektorii, ekonomik gelismeye paralel bir gelisim seyri
izlemekte ve biiyiime oranlar1 da ekonomik biiyiime oranlarinin iizerine ¢ikmaktadir.
Ayni sekilde ekonominin zayifladigi donemlerde de buna paralel olarak insaat

sektoriindeki biiyiime duraksamaktadir!!®,

Insaat sektorii, sadece yapr sektdriinden ibaret olmayip etkiledigi yiizlerce yan
sanayi dallar1 da g6z 6niinde bulunduruldugunda AB iilkelerinin ekonomisinde kayda
deger bir yere sahip oldugu goriilmektedir. AB {ilkelerinde insaat sektorii, 18 milyon
is¢1 ve 3 milyon girisimciye istthdam olanagi saglamaktadir. AB iilkelerinin GSMH'
smnin da yaklasik %9'una tekabiil etmektedir. 2017 yilinda insaat sektoriiniin %2.5'e
kadar genislemesi Avrupa ekonomisinin de %0.5 daha fazla biiylimesine neden

olmustur®®®,

Avrupa iilkelerinde ingaat sektoriiniin gelismesi Tiirkiye ekonomisi i¢in de bir
firsat olusturmaktadir. Bu iilkelere yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin sunulmasi ve
ingaat malzemeleri ihract Tirkiye ekonomisine Onemli oranda katma deger

yaratacaktir'?,

116 Ekonomi Bakanligi, Yurt Dis1i  Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik  Hizmetleri,
<https://www.ekonomi.gov.tr/portal/faces/home/hizmetTicareti/ydmh/SektorHakkinda? > (10.10.2017).
"7 Ag.e.

118 ngaat Sektorii, A&T Bank Ekonomik Arastirmalar Departmani, Istanbul 2017, s. 1.

118 EBC, Annual Report, <http://www.ebc-construction.eu/fileadmin/EBC-layout-RA 2017-230x160-
EN_BD.pdf> (30.11.2017).

120 Tiirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi, Avrupa' da Biiyiiyen Insaat Sektorii Tiirkiye Icin
Firsat <https://www.dunya.com/ekonomi/avrupada-buyuyen-insaat-sektoru-turkiye-icin-firsat-haberi
348051> (05.10.2017).
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Tablo 3. Baz1 Avrupa Ulkelerinde Insaat Sektédriinde Biiyiime Yiizdeleri

ULKELER 2016 2017
FRANSA 2,6 38
ALMANYA 2,6 2,5
ITALYA 1,0 0,7
ISPANYA 2,1 4,5
INGILTERE 4,2 6,0
IRLANDA 7,4 20,7
HOLLANDA 6,2 5,0
NORVEC 4,9 6,7
PORTEKIZ -0,4 9,6
MACARISTAN -8,6 10,9
ISVEC 6,1 7.4
FINLANDIYA 4,7 34
DANIMARKA 4,0 33

Kaynak: Euro Construct Outlook, Construction Will Continue ToGrow in Europe, <
http://euroconstruct.org/ec/press/pr2018_85> (11.07.2018).

Secilmis bazi lilkelerin insaat sektorlerindeki biiylimeleri degerlendirildiginde;
2017 yilinda bir énceki yila gore ciddi degisimler Portekiz, Macaristan ve irlanda'da
olmustur. Portekiz, Macaristan ve Irlanda bir dnceki yila gore ingaat sektoriinde ciddi
degisimler yasayarak, onemli oranlarda biiyiimeler kaydetmistir. Almanya ve talya'da

ise kiiciik yiizde degisimli kiiciilmeler meydana gelmistir.

Genel olarak bazi AB iilkelerinde 2016 ve 2017 yillarindaki biiyiime yiizdeleri
incelendiginde; kimi iilkelerde gelisim oranlar1 miitevazi oranlarda iken, ciddi biiylime

yasayan iilkeler de bulunmaktadir. 2018 yilinda ise Finlandiya ve Isveg'te ortalama
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biiylimenin negatif kalacagi, Norve¢ ve Danimarka'da ise pozitif bir degisimin olacagi

ongoriilmektedirt?,

21 Buro Construct Outlook, Construction Will Continue To Grow In Europe, <

http://euroconstruct.org/ec/press/pr2018_ 85> (11.07.2018).
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IKiNCi BOLUM

2. INSAAT SEKTORUNUN HUKUKSAL BOYUTU

Insaat sozlesmeleri, insaat sektoriiniin hukuksal boyutuna isaret eden insaat
hukuku kapsaminda ele alinarak biiyiik dnem arz etmektedir. Insaat hukuku ise Tiirk
hukuk sistemi igerisinde eser (istisna) sdzlesmeleri kapsaminda kabul edilerek Tiirk
Borglar Kanunu'?? (TBK)'ya ait hiikiimlere tabi olmaktadir. TBK hiikiimleri dogrudan
insaat hukuku ile ilgili diizenlemelere sahip olsa da ingaat hukukuna uyarlanan baska
kanunlar da bulunmaktadir.!?3

Sozlesme oOzgiirligii geregince, sdzlesmeye taraf olanlar kanunun Ongordiigii
sinirlar igerisinde bulunmak sartiyla kendi aralarinda diledikleri diizenlemeleri
yapabilmektedir. Taraflar arasinda karara varilmis sézlesme hiikiimlerinin mevcut
olmasi hélinde bu hiikiimler gegerli olmakta iken; taraflar arasinda Kararlagtirilmis
hiikkiim olmamast halinde de TBK'nin eser sozlesmelerine 6zgii hiikiimleri

uygulanmaktadir!?,

2.1. insaat Sézlesmesi Kavram

Insaat kelimesi ile ilgili cesitli tanimlamalar farkli mevzuatlarda agiklanmustir.
Insaat sézlesmeleri ile ilgili tanimlamalara ise Tiirk Borglar Kanunu'nda dolayl bir
sekilde yer verilmektedir. Insaat s6zlesmesi kavrami ile ilgili olarak net bir tanim yer
almasa da TBK bu tiir sdzlesmeleri eser sdzlesmeleri icerisinde ele alarak, dolayli bir

sekilde ilgili tamimlamaya yer vermektedir'?®.

Insaat sozlesmeleri, pratikte eser sozlesmelerinin en ¢ok rastlanan tipi

olmaktadir 128

. Nitelik itibariyle insaat sozlesmelerini kapsamina alan eser (istisna)
sozlesmeleri, esasen miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu®?’ 355-371 maddeleri arasinda ve

01.07.2012 yiiriirliige girme tarihli 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun m.470-486

122 RG: 12.07.2012; 28351.

123 Aydemir, Efrail, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, (2. Baski), Adalet Yaymevi, Ankara 2012, s. 37'
den aktaran, Ongoren, Insaat Hukuku, 2016, s. 12.

124 K ocaaga, Koksal, Insaat Sozlesmesi, (10. Baski) Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s. 28.

125 Enbhos, Stikrii, Uluslararasi Insaat Sézlesmeleri ve Olasi Sozlesme
Ihlalleri,<http://www.enhos.av.tr/tur/default.asp?id=193> (14.06.2018).

126 Tekelioglu, Numan, "Insaat Sozlesmelerinde Cezai Sart ve Gotiirii Tazminat" Yildirim Beyazit Hukuk
Dergisi, 2017/2 (2): s. 161.

127 RG: 29.04.1926; 359.
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arasinda hiilkme baglanan sdzlesmelerdir'?®. TBK m.470'de eser sozlesmesinin tanimina
dair hiikme gore; "Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin de bunun kars:liginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir." 1lgili kanun
hiikmiinden hareketle bu madde insaat sézlesmesine uyarlandiginda; bir eseri ortaya
cikarip olusturmakla yiikiimlii yiiklenici ve meydana getirilen eser i¢in karsilik olarak
uygun bir bedel veren is sahibi arasindaki insaat sozlesmeleri bu kapsama dahil

edilmektedirt?®,

Insaat s6zlesmelerinin hizmet sozlesmelerine ve satis sdzlesmelerine benzeyen
yonleri s6z konusu olsa da bu sozlesmelerin kendine has birtakim farkli 6zellikleri
bulunmaktadir. Insaat sozlesmeleri ile ilgili kanun maddelerinden hareketle bu tiir

sozlesmelerin ayiric1 baz1 6zelliklerini asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir'®:

- Harcanan emek sonucunda bir eser ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir.

- Eser ile ilgili ¢calismalar devam ederken yiiklenici icra ettigi faaliyet icin ig
sahibinden bagimsiz olarak hareket etmelidir.

- Yiiklenici is yapma ile ilgili vaadinin yani swra somut bazda bir biitiinliik
olusturma yuikiimliiliigiinii yerine getirmelidir.

- Harcanan emek icin Karsilik olarak bedel édenmelidir.

Buna gore; insaat sozlesmelerinde bedel karsiliginda bir esere emek verilerek
iretilmesi s6z konusudur. Ancak bu faaliyet icin is sahibine bagimli olmadan ¢alisiimali

ve esere dair yiikiimliiliikler yerine getirilmelidir.

2.2. Insaat Sézlesmelerinin Hukuki Niteligi

Insaat sdzlesmeleri nitelik itibariyle eser sdzlesmelerinin bir diger goriiniim sekli
olarak TBK'da diizenlemeye tabi tutulmustur. TBK m.470-486 arasinda eser
sozlesmeleri ile ilgili hiikiimler yer almaktadir. Insaat sézlesmeleri de kanunda ayr1 ve
acik bir sekilde diizenlenmeyip bu maddelerdeki hiikiimlere tabi olmaktadir. Esasen

insaat sozlesmeleri, 0zii itibariyle eser sozlesmelerinin pratikte ¢cogunlukla karsilasilan

128 Avci, Ali, " Eser (Istisna) Sozlesmesinde Sekil ve Baglanan Sonuglar" Tiirk Adalet Akademisi Dergisi,
2015 (21): s. 287.

129 Kocaaga, 2014, s. 27.

180 Kostakoglu, Cengiz, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri, (9. Baski) Beta
Yayincilik, Ankara 2015, s. 18.
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gerek konu bakimindan gerekse ekonomik kiymeti bakimindan 6zel bir tiirii olarak
degerlendirilmektedir!®!,

Kamu kurum ve kuruluslar1 insaat sozlesmelerinde is sahibi konumunda
olmaktadir. Kamu kurum ve kuruluslarinin tabi oldugu mevzuatin®*? farkli olmasina
ragmen bu sozlesmeler de borglar hukukuna tabi sézlesme olma niteliginden

styrilmamaktadir!33,

2.2.1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesme Olmasi

Bir s6zlesmede Karsilikli olarak her iki tarafa da belli bir ifa yiikimlaligi
yiikleyen ve yerine getirilen bu ifalarin degis-tokus edilmesini igeren sdzlesmeler "'tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler” olarak tanimlanmaktadir. insaat sozlesmeleri,
karsilikli olarak yiiklenici ve is sahibinin yerine getirmesi gereken belli edimlerden
olugmast itibariyle; hukuki niteligi acisindan tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmeler
olarak kabul edilmektedir’**. Sézlesmenin taraflarmnin ifayla yiikiimlii oldugu edimler
arasinda karsiliklilik s6z konusu olmasi bu s6zlesmelerin ayn1 zamanda ivazli oldugunu
gostermektedir. S6z konusu taraflar sézlesmede edimler agisindan hem alacakli hem de
bor¢lu konumuna sahip olmaktadirlar'®®. Ancak sézlesmede insaat yapma ediminin
karsiligi bedel olmazsa bu durumda sozlesme, nitelik itibariyle insaat sozlesmesi
konumundan ayrilir. Bu tiir bir durumda kurulan s6zlesmenin vekalet sdzlesmesi ya da
ingaat sozlesmesi tiirlinden isimsiz bir sozlesme olmasi konusunda goriis ayriliklar
bulunmaktadir®.

Insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimi ingaat eserini olusturup meydana
getirmek iken; is sahibinin edimi ise bedeldir. Taraflar edimlerini yerine getirirken
hangi tarafin talepte bulunurken Oncelik hakkina sahip olacagi TBK m.97'de yer
almaktadir. Buna gore, "Karsilikli borg¢ yiikleyen bir sozlesmenin ifasi isteminde

bulunan tarafin, sozlesmenin kosullarina ve ozelliklerine gore daha sonra ifa etme

181 Karatas, Izzet, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, (1. Baski1) Adalet Yaymcilik, Ankara 2004, s. 25.

132 By mevzuata; 4735 sayilh Kamu ihale Sozlesmeleri Kanunu, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu veya
Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi gibi farkli rnekler verilebilmektedir.

133 Tekelioglu, Numan, "Insaat Sozlesmelerinde Cezai Sart ve Gotiirii Tazminat" Yildirim Beyazit Hukuk
Dergisi, 2017/2 (2): s. 162.

13 Azaltun, Murat, Hiiseyin Tamer Altunbas, "Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sozlesmeleri Kapsamindaki
Ingaat Islerinin Hukuki ve Vergisel Boyutu ile Muhasebe Uygulamalar1" Mali Céziim Dergisi, Temmuz-
Agustos 2017: s. 17.

135 Eser Sozlesmesi, <http://hukukdestegi.com/2017/10/16/eser-sozlesmesi/> (14.06.2018).

136 Kocaaga, 2014, s. 53.
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hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini 6nermis olmasi gerekir." ilgili
kanun hiikmiinden hareketle s6zlesmenin taraflarindan herhangi biri yapmakla yiikiimlii
oldugu borcunu ifa etmedik¢e veya bunu bildirmedikge, diger tarafi ifas1 konusunda
zorlama hakkina sahip degildir.

Insaat sdzlesmelerinin tiirlerini olusturan; bedel Karsihig1 insaat sdzlesmeleri, arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri ve gelir paylasimli ingaat s6zlesmeleri de tam iki tarafa

borg yiikleyen sdzlesmeler olarak nitelendirilmektedir'®”.

2.2.2. Rizai Sozlesme Olmasi

Insaat sozlesmelerinin hukuki niteligini aciklayan bir diger ozelligi de; rizai
s6zlesme tiirii kapsaminda olmasidir. Insaat sozlesmesinde taraflar karsilikli ve birbirine
uygun olarak irade aciklamalarinda bulunduklari i¢in bu tiir sdézlesmeler "rizai
sOzlesmeler" olarak nitelendirilmektedir. Sozlesmenin kurulmasi icin bunlar yeterli
goriilmekte ve kanun koyucu tarafindan da herhangi bir sekli kural bulunmamaktadir.
Insaat s6zlesmesinde &nemli olan husus taraflarin Karsilikli olarak edimlerini yerine
getirip getirmemesi ile alakali olmayip esas olan karsilikli ve birbirine uygun olan irade

beyanlaridir'®,

2.2.3. Gegici(Ani)-Siirekli Karmasigi Edimli Sozlesme Olmasi

Insaat sozlesmelerinin hukuki niteligi irdelendiginde; bir diger husus ise insaat
sozlesmelerinin gegici(ani)-siirekli karmasigr edimli olmasidir. S6zlesmeler edimin ifa
edilme siiresi agisindan ani edimli ve siirekli edimli s6zlesmeler olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Ani edimli sézlesmelerde, taraflarin yapmakla ytikiimlii oldugu edimlerin
ifas1 ve taraflarin Karsilikli borglarinin sona ermesi ayni1 anda meydana gelmektedir'®.
Insaat sozlesmelerini de kapsamma alan eser sdzlesmelerinin hukuki nitelik

bakimindan; ani edimli sdzlesmeler mi yoksa siirekli edimli s6zlesmeler mi oldugu

gerek doktrinde!*° gerekse Yargitay!*! kararlarinda tartisma konusu olmustur.

137 Ongoren, Giirsel, Ingaat Hukuku, (1. Baski), 2017, s. 36.

138 Kocaaga, 2014, s. 52.

139 Azaltun, Murat, Hiiseyin Tamer Altunbas, 2017, s. 19.

140 Doktrinde hakim olan goriise gore, insaat sozlesmesi, niteligi itibariyle taraflar arasinda siirekli borg
iliskisi kuran bir sdzlesme olmayip, "ani edimli" bir sézlesmedir. Zira yiiklenicinin borglandigi edim,
belirli veya belirsiz bir siire boyunca degil, bir defada ifa edilir; is sahibi, ifa menfaatini ingaatin kendisine
teslim edildigi anda elde eder. Insaatin yapilmasinin uzun bir zamana ihtiyag gdstermesi, sdzlesmenin
kurulmast ile teslimi arasinda belirli bir zamanin ge¢mesi sézlesmenin bu niteligini degistirmez; yani

36



Ancak genel kaniya gore; insaat sozlesmeleri kural olarak ani edimli bir s6zlesme
olmakla birlikte bazi yonleri itibariyle siirekli sozlesme benzeri bir sozlesme
goriiniimiine sahip olmaktadir. Insaat s6zlesmelerini kati bir sekilde ani edimli veya
siirekli edimli bor¢ doguran sozlesmeler siifina dahil etmek kolay degildir. Ciinkii
ingaat faaliyeti muayyen bir zaman dilimine yayildig1 vakit stirekli edimli olmakta iken;
yap1 eserinin teslim edilmesi ve Karsilik olarak bedelinin 6denmesi agisindan da ani

edimli sozlesme olmaktadir'*.

2.3. Insaat Soézlesmelerinin Tiirleri

Insaat sozlesmeleri genel olarak; yap1 sahiplerinin 6demek ile yiikiimlii olduklart
bir bedele karsilik olarak, yiiklenicinin sdzlesmenin esas unsuru olan yapiyi insa etme
ve teslim etme yiikiimliiliigiinii yerine getirdigi, karsilikli rizaya dayanan ve her iKi

143 Bu tanim insaat

tarafa da bor¢ yiikleyen s6zlesmeler olarak tanimlanmaktadir
sOzlesmelerinin en yalin ve basit halini ifade etmektedir. Ancak insaat sdzlesmelerinin
Ozellik arz eden baska tiirleri de bulunmaktadir. Calismada 6zellik arz eden bu sézlesme
tiirlerinden; arsa pay1 Karsiligi insaat sozlesmeleri, gelir paylasimli insaat s6zlesmesi ve

kamu ihalesi sonucunda kurulan insaat s6zlesmelerine yer verilmektedir.

2.3.1. Arsa (Kat) Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmeleri

Arsa payr Karsiligi insaat sozlesmeleri; arsa sahibinin, arsasinin muayyen
kistmlarinin sahipligini yiiklenicinin arsa lizerinde meydana getirece8i insa eserinin
belirli miistakil kisimlarinin teslimi mukabilinde yiikleniciye havale etmeyi iistlendigi
bir sdzlesme tipidir**. Bu sézlesmede arsa sahibinin sdzlesmeyi gerceklestirmesindeki

esas maksadi, genellikle, kendisinin olusturamayacagi insaat eserinin yiiklenici

sozlesmeye siirekli bor¢ doguran sozlesme niteligini kazandirmaz. Detayli bilgi i¢in bkz.. Kocaaga
Koksal, Insaat Sézlesmesi, s. 54.

41 Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu' nun 25.01.1984 tarih, 1983/3 esas ve 1984/1 sayili
kararina gore: "Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak 'ani edimli’
sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiri olan ingaat
sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman
stireci iginde yayilmis olmasindan dolayt ve edim borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli bor¢ iliskilerine
ozgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sézlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iligkilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O hdlde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a
belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri 'gecici-stirekli karmasigi' bir ozellik tasimaktadwr. Baskin olan
bilimsel goriisler de bu yoldadir."

142 Kocaaga, 2014, ss. 54-55.

143 Kaplan, Ibrahim, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, (1. Baski) Yetkin
Yayinlari, Ankara 2013, s. 43.

144 Azaltun, Murat, Hiiseyin Tamer Altunbas, 2017, s. 14.
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araciligiyla tamamlanmasina olanak vermek ve kendisine diisen miistakil kisimlara
erismektir®. Yiikleniciler ise kendilerine kalan miistakil kisimlarin iigiincii kisilere

6

satist Karsiliginda gelire sahip olmaktadirlar 1*6 . Bu tarzdaki insaat sozlesmeleri,

tasinmaz satis vaadi ve insaat yapimi seklinde yalnizca bir sdzlesme biinyesinde birlikte
diizenlenmektedir®’.

Arsa pay1 Karsiligi insaat sozlesmeleri TBK'da diizenlenmeyen bir sdzlesme tiirii
olmakla beraber mevcut diizeyde kendine 6zgii bir hukuki diizenlemeye de tabi degildir.
Bu nedenle arsa payr Karsiligi insaat sozlesmeleri igin uygulanacak hiikiimler ilgili
kanunlarin genel gergevesindeki diizenlemelere uyarlanarak hiikkme tabi olacaktir4®,

Insaat s6zlesmesinin &zel bir tiirii olan arsa pay1 Karsiligi insaat sdzlesmeleri, hem
eser sozlesmesinin unsurlarin1  kapsadigindan hem de gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinin ~ unsurlarma  sahip  oldugundan  "karma = sozlesme"  olarak

degerlendirilmektedir4®

. Arsa pay1 Karsilig1 insaat sdzlesmelerinde iki sozlesme ig ice
geemis durumdadir. Bu nedenle bu sozlesmenin sekil sarti hususunda iki durum s6z
konusu olmaktadir. Arsa payr Karsiligi insaat sozlesmelerinin ait oldugu "insaat
sozlesmeleri" kisminda herhangi bir sekil sarti yer almazken; sézlesmenin ait oldugu
"miilkiyeti nakil doguran sozlesme" kisimda TMK®™® m.706 ve TBK m.237'ye gore
noterde diizenlenme sekli esas olmaktadir!®?.

Arsa payr Karsiligi yapilan ingaat sézlesmelerinin hukuki niteligi ile ilgili
Yargitay'in Karari:

"Kural olarak kat karsiig: insaat sézlesmeleri Karsilikli edimleri iceren, tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelerdir. Sozlegsmenin taraflarindan arsa sahibi, sézlesmeye uygun
kosullarda arsasim yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine

getirdiginde de edimi Karsiligi yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona

145 Gokyayla, Emre, "Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde, Mahkemece Sézlesmenin Feshine Karar
Verilen Hallerde Ifaya Eklenen Ceza Kosulunun Akibeti" Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2017/19: s. 49.

146 Durak, Yasemin, "Arsa Payr Karsihg Kat Yapimi Sézlesmesi" Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2015/1: s. 208.

147 Catikkas, Ozgiir, Mehmet Deniz Yener, "Kat Karsihig insaat Sozlesmesinin Hukuki Boyutu ve
Muhasebelestirilmesi" Marmara Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2017/39 (1): s. 66.

148 Giines, Zeynep, "Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesi", Ufuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014
(2): ss. 69-85.

149 Ongéren, 2017, s. 123.

150 RG: 08.12.2001; 24607.

151 Duman, Tlker Hasan, Insaat Hukuku, (7. Bask1) Seckin Yayncilik, Ankara 2015, s. 121.
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devretmek ile yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise

sozlesmede Kararlastirilan kosullarda binayr yapip arsa sahibine teslim etmektir. 5"

Buna gore, kat karsiligi insaat sozlesmeleri; sozlesmeye taraf olan yiiklenici ve
arsa sahibinin karsilikli olarak yapmakla mesul olduklar1 yiikiimliliikleri kapsayan bir

sozlesme tiiridir.

2.3.2. Gelir (Hasilat) Paylasimh insaat Sézlesmesi

Insaat s6zlesmesinin diger bir tiirii olan gelir paylasimli insaat sdzlesmesine gore;
sOzlesmeye taraf olan iki kesimin de yapmakla yiikiimlii oldugu borglar bulunmaktadir.
Yiiklenicinin borglari, bir arsa iizerinde bagimsiz bdliimler olusturma ve bunlarin
pazarlamasini ve satigini saglamak iken; arsa sahibinin borcu ise ilgili is ve islemler igin
yiikleniciye temsil yetkisi verme ve elde edilecek geliri yiiklenici ile paylagmaktir. Gelir
paylasimli insaat s6zlesmesi, bu borglarin yerine getirilmesi ile beraber gerceklesen
satistan kazanilan gelirin paylasilmasindan olusan bir sozlesme tipidir 1. Gelir
paylasimli ingaat s6zlesmelerinde taraflar bir ortaklik kurmaktadirlar. Gelir paylasiml
gelir ortaklig1 adi altinda insaat faaliyetini yiiriiten kuruluslar birer adi ortaklik olarak
kabul edilmektedir. Bu adi ortakliklarin temel maksadi, bir tarafin yapmay1 iistlendigi
yapinin emek sonucu meydana getirilmesi ve olusturulan bagimsiz boliimlerin taraflarin
hesabina satis1 sonucu elde edilecek gelirden maliyetlerin indirilmesi ile kalan kazancin
sozlesme sartlarina uygun olarak ortaklar arasinda paylasiimasidir *. Ancak gelir
paylasimli ingaat sozlesmelerinin niteligi ile ilgili goriis ayriliklar1 bulunmaktadir.
Doktrindeki goriise gore, gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin niteligi adi ortaklik
kabul edilirken bu genel bir kural degildir. Yargitay'm®® bu konudaki kararlar1 ise
tartismalidir'®®. Ozetle, gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin hukuki niteligi ile ilgili
genel bir kural olmamakla birlikte adi ortakliklarin yaninda adi ortaklik teskil etmeyen
karma s6zlesme niteliginde gelir paylasimli ingaat sdzlesmeleri de bulunmaktadir.

Gelir paylasimli ingaat s6zlesmelerinin gegerli olabilmesi igin tabi olmas1 gereken

herhangi bir sekli sart bulunmamaktadir. Ancak ayni paylasim kosulu igeren

192 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 03. 07. 2003 tarih, 2003/4696 esas ve 2003/5639 sayili karari.

153 Duman, 2015, s. 245.

154 Kostakoglu, 2015, s. 28.

15 Yargitay' 1n 2013 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararinda sdzlesmenin niteliginin adi ortaklik oldugu
belirtilmisken; Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2014 yilinda vermis oldugu kararinda sézlesmenin niteliginin
adi ortaklik olmadig1 sonucuna varmustir.

156 Karakurt, Giiler, "Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi" Istanbul Kiiltiir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016(1-2): ss. 787-799.
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sOzlesmeler ise resmi bir sekli sarta tabi olmaktadirlar. Ayrica gelir paylasimli ingaat
sozlesmeleri, karma sozlesme niteligine sahip olarak her iki tarafa bor¢ yiiklemekte ve

gecici(ani)-siirekli karmasig1 edim niteligini tasimaktadir™®’.

2.3.3. Kamu Ihalesi Sonucunda Kurulan insaat Sézlesmeleri

Devletin biinyesindeki pek ¢ok kamu kurumu insaat faaliyetlerinin bazi boliimleri
icin o6zel sektdrdeki yiiklenicilerin hizmetlerine gereksinim duymaktadir. Ozel
sektordeki yiikleniciler ile kamu kurumlar1 arasinda yapilacak faaliyetlerin baslangici
ise ihale yoluyla yapilmaktadir. Thile usuliinde insaat faaliyetleri 4734 sayili Kamu
fhale Kanunu®®® ve 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu™®nda diizenlenen hiikiimlere'®®
tabi olmaktadir®?,

Kamu ihalesi sonucunda kurulan insaat s6zlesmeleri, ingaat islerinin yiriitiilmesi
icin idare ile yiiklenici arasinda olusturulan taraflarin karsilikli olarak birbirlerine karsi
ifa etmekle yiikiimli oldugu edimleri igeren bir eser sdzlesmesi tipi olarak
degerlendirilmektedir. Taraflardan yiiklenicinin yapmakla yiikiimlii oldugu borcu, idare
ile anlastig1 ingaat eserini meydana getirmek ve teslim etmek iken; yapi1 sahibi
konumunda olan idarenin borcu ise yapilan insaat isi karsiliginda bedel 6demektir'®?.

Kamu ihalesi sonucunda kurulan insaat s6zlesmeleri, idare tarafindan hazirlanarak
yiiklenici ve ihale yetkilisi arasinda imzalanmaktadir. Bu tiir sdzlesmelerde ihaleyi
hazirlayan idare, sozlesmenin sartlarini tek yanli olarak tespit etmekte ve taraflara
duyurulmasimi saglamaktadir. Ihaleye katilan ilgili taraflar yalmzca bedel konusunda
fikirlerini beyan etme hakkina sahip olup, diger kosullar1 ya tamamen kabul edebilme

ya da tamamen reddedebilme imkanina maliktir'®3,

%7 Ag.e.

158 RG: 22.01.2002; 24648.

159 RG: 10.09.1983; 18161.

160 Kamu kurum ve kuruluglarinm, gelir nitelikli gelir getirici ihalelerinden olan mal ve hizmet satimu,
kiraya verme, trampa ve miilkiyetin digindaki ayni haklarin tesisine iliskin isler, 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu' nun esik deger kabul ettigi tutarlarin altinda olan yapim-onarim nitelikli insaat sdzlesmeleri i¢in
2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasina devam olunacaktir. 4734 sayili Kamu Thale
Kanunu uyarinca yapilacak ihalelere iliskin olarak ihaleden sonra ihaleyi kazanan istekli miiteahhit ile
kamu kurulusu arasinda imzalanacak s6zlesmelere iligskin kurallar ayr1 bir kural olarak, 4735 sayili Kamu
Thale Sozlesmeleri Kanununda diizenlenmistir. Detayli bilgi icin bkz.. Kaplan, Ibrahim, Insaat
Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, ss. 280-281.

161 Ongéren, 2017, s. 26.

162 Kaplan, 2013, s. 363.

163 Duman, 2015, s. 234.
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2.4. Insaat Sozlesmesinin Taraflar

TBK m.470 iceriginde eser sozlesmesine dair bir tanim yer almaktadir. ilgili
madde hiikmiinden hareketle insaat sézlesmesini de kapsayan eser sozlesmesinin
taraflar1 da s6z konusu madde igerisinde belirtilmistir. Buna gore insaat sozlesmelerine

taraf olanlar; genel olarak yiiklenici ve is sahibinden olusmaktadir.

2.4.1. Yiiklenici

Insaat sdzlesmelerinin taraflarindan birini olusturan yiiklenici kisa olarak; is
sahibi tarafindan 1smarlanan isi taahhiit eden kisi olarak tanimlanmaktadir. Doktrinde,
Yargitay kararlarinda ve TBK'da miiteahhit kelimesi yerine yiiklenici kelimesi
kullanilmaktadir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda yer alan miiteahhit kelimesi, 6098
say1li yeni Bor¢lar Kanunu'nda degistirilerek yiiklenici kelimesinin kullanilmasi tercih
edilmistirt®*.

Yiiklenici, eser sozlesmesine konu olan isi belirli kriterler dogrultusunda imal
veya insa etme sorumluluguna sahip olan taraf olmaktadir. Arapca kokene sahip olan
"miiteahhit" kelimesi ise sozlik anlami itibariyle "taahhiit eden" ifadesini
karsilamaktadirt®®.

Yiiklenicilerin gergek veya tiizel kisi olma gibi kosullar1 bulunmamaktadir.
Yiikleniciler gercek ve tiizel kisiliklerden olusabilecegi gibi tiizel kisilige sahip olmayan
is ortakliklar1 da yiiklenici konumuna sahip olabilmektedir'®®. insaat faaliyeti icra etmek

icin adi ortaklik seklinde toplanip bir araya gelen tiirlerden pratikte en ¢ok

karsilasilanlari ise joint venture (ortak girigim)*®” ve konsorsiyum?®® lar olmaktadir'®®.

184 Ding, Mutlu, Tiirk Borglar Kanunu, (1. Bask1) Seckin Yaymecilik, Ankara 2011, s. 401.

185 Tyran, Osman Firat, Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Borglar1 <http://osmanfiratturan.av.tr/wp-
content/uploads/> (25.04.2018).

166 Ongoren, 2017, s. 111.

167 Joint Venture kurumu, mevzuatimiza 3.6.1949 tarih ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nda
4.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanunla yapilan degisiklikle "is ortaklig1" adiyla girmistir. Is ortakligi, bu
kanunun miikerrer 6. maddesinde, tiizel kisiligi haiz kurum ve ortakliklarin, kendi aralarinda, sahis
ortakliklar1 veya gergek kisilerle belli bir isin birlikte yapilmasini miistereken taahhiit etmek ve kazanci
paylagsmak amaciyla kurduklar ortakliklar seklinde tanimlanmistir. Doktrinde ise joint venture'in gesitli
sekillerde tanimlandigi, {izerinde ittifak edilen bir taniminin olmadigi goriilmektedir. Esasen, joint
venture'mn farkli tiirleri s6z konusu olmasi nedeniyle farkli tanimlara da sahip olmasi olasidir. Ancak joint
venture' in en énemli 6zelliklerinden biri, esnek bir yapida olmasi ve belirli bir kalibinin bulunmamasidir.
Detayl bilgi igin bkz.. Kocaaga, Koksal, insaat Sézlesmesi, ss. 35-36.

18 Konsorsiyum kelimesi koken itibariyle Latincedeki "consortium" veya "consortio" kelimelerinden
gelmekte olup birlik, katilim, ortak miilkiyet gibi anlamlara gelen bir kavramdir. Konsorsiyum, iki veya
daha c¢ok gergek yada tiizel kisiden her birinin belli bir isi yapmak maksadi ile ortaklasa taahhiit etmis
olduklar1 igin bir boliimiiniin yerine getirilmesinin sorumlulugunu digerlerinden bagimsiz olarak
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Yiikleniciler kendi iglerinde asil (genel) yiiklenici ve alt yiiklenici (taseron)
seklinde ikili bir ayrima tabi tutulmaktadir. Alt yiiklenici, asil yiiklenicinin yapmakla
yiikiimlii oldugu insaat isinin bir kismin1 veya tamamini biinyesindeki mesuliyet ile
meydana  getirmeyi genel yiikleniciye Karsi borglanan  yiiklenici  olarak
tanimlanmaktadir'’®. Ingaat s6zlesmesinde yapilan isin niteligi ile alakali olarak gerekli
izinler bulunmak suretiyle isin bir kismi veyahut tamami alt yiiklenici tarafindan
yapilabilmektedir ' . Ozellikle giiniimiizde insanlarin ihtiyaglarmi kisa siirede
karsilamalarina yardimci olabilecek yiiksek teknolojiye sahip yapilarin daha kisa bir
stirede bitirilmesi icin isin belirli boliimlerinin alt yiikleniciler tarafindan yapilmasi

gerekmektedir.

Eser sozlesmeleri agisindan yiiklenicinin sahip oldugu birtakim 6zellikler
bulunmaktadir. Buna gore; Yyiiklenici yapmakla yiikiimlii oldugu faaliyetleri icra
ederken is sahibinin tabiiyetinde ¢alismak zorunda degildir. Ayrica is sahibi,
yiiklenicinin edimini ifa ettigi sirada onun faaliyetlerini gozetleme ve denetleme
salahiyetine sahip olmamaktadir. Yiiklenici ile is sahibi arasinda bir ast-list iliski
mevcut bulunmamaktadir. Is sahibinin yiiklenici iizerinde emir verme yetkisi haiz
olmayip sadece bazi durumlarda ikazda bulunabilme hakkina sahiptir. Yiiklenici ve is
sahibi birbirlerine bagimli olarak ¢alismadiklarindan dolayr yiiklenici edimini ifa
ederken, bir zarar yaratmasi halinde is sahibinin bununla alakali herhangi bir

sorumlulugu bulunmamaktadir!’.

2.4.2. Is Sahibi

Is sahibi, insaat sézlesmesine konu olan ingaat faaliyeti Karsiliginda belirli bir

bedel 6demeyi taahhiit eden ve yapilan isi teslim alirken belli bir menfaate sahip olan

yliklenmek suretiyle katkilarini birlestirmeleridir. Detayl1 bilgi i¢in bkz.. Turan, Sahin, Konsorsiyum
Sozlesmesi, <http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2011-92-683> (03.05.2018).

169 Kodakoglu, Mehmet, "FIDIC Standart Kurallar' na Gore Hazirlanan Milletleraras1 Insaat
Sozlesmelerinden Dogan Uyusmazliklarda Tahkim" (Yiiksek Lisans Tezi), Baskent Universitesi Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Ankara (Tiirkiye), 2007, s. 8.

170 Aver, Mehmet Ozgiir, "Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen ifa Borcu" Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 2016/22 (3): ss. 313-314.

171 Duman, 2015, s. 151.

2 A ge.
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gercek veya tiizel kisi veyahut bunlarin olusturdugu kisi topluluklari olarak
tanimlanmaktadir!’3,

Is sahibinin de gergek veya tiizel kisi olma sarti bulunmamaktadir. Ancak
s0zlesmenin taraflarindan birini olusturan is sahiplerinin sézlesme yapma kabiliyetine
sahip olmalar1 gerekmektedir. Ergin olmayan is sahibi taraflar1 icin yasal temsilci
vasitastyla, kisitli is sahiplerinin de vesayet makami tarafindan vasiye verilen yetki ile
sozlesme yapmalar1 gerekmektedir!’,

Belirli bir insaat isi yiiriitiiliirken is sahibi bu faaliyetlerine yardimci olmasi igin
mithendis veya mimar1 s6z konusu faaliyetlerin yonetimi konusunda gorevlendirebilir.
Is sahibinin gérevlendirdigi kisiler ile arasinda olusan iliski vekalet sozlesmesine bagl
olmaktadir. Insaat faaliyeti tamamlanana kadar yetkili kisiler, is sahibi temsilcisi
konumunda olarak ticiincii kisilere karsi is sahibi adina temsil yetkisini kullanma

hakkina sahip olmaktadir!’™,

2.5. Insaat Sozlesmesinde Sekil

Eser sozlesmeleri ile ilgili diizenlemeleri iceren TBK'da sekil sart1 ile ilgili yazili
veya resmi mahiyette herhangi bir yasal diizenleme yer almamaktadir. TBK m.12'ye
gore; "Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikce, hi¢bir sekle bagl
degildir. Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.” Bu nedenle
insaat sozlesmelerinin de tabi olacagi herhangi bir sekil sartt bulunmamaktadir.
Yiiklenici ile is sahibi arasinda kurulan insaat sozlesmelerinde taraflarin kendi
aralarinda anlagarak yaptig1 sozli usulde bir anlasma bile gegerli olmaktadir. Buna
ilaveten taraflar arasinda kurulacak olan s6zlesmenin Ortiilii olarak gerceklestirilmesi
dahi sdzlesmenin ziine aykirilik teskil etmemektedir!’®.,

Insaat s6zlesmeleri herhangi bir sekil sartina tabi olmamasina ragmen genellikle

yazili olarak tercih edilmektedir. Belirli bir sinir1 asan meblaglar ile borgtan kurtarma

gibi durumlarda sozlesmelerin yazili yapilmasi ispat edilebilirlik agisindan biiyiik

17 Ugar, Ayhan, Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, (1. Baski) Segkin Yaymcilik, Ankara 2003, s.
28.

74 Ag.e.

!> Kodakoglu, 2007, s. 10. . _

176 (Ogz, Turgut, Insaat Sdzlesmesi ve Ilgili Mevzuat, (1. Baski) Vedat Kitapcilik Yayinlari, istanbul 2012,
s. 3.
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avantaj saglamaktadir!’’. Taraflar arasinda kurulan yazili bir sézlesme oldugu takdirde
imzalanmis olan sdzlesmenin; varligina, konusuna ve taraflarin taahhiitlerine dair bir
siiphe unsuru bulunmamaktadir. Ancak sozlii sézlesmelerde kanit unsuru zayif oldugu
icin taraflar arasinda zaman zaman anlasmazliklar ¢ikmasi yiiksek bir ihtimal
olmaktadir. Ozellikle tam@m kanit olarak degerlendirilmesine izin verilmeyen
sozlesmelerde yazil sekil bityiik dnem arz etmektedir!’®.

Insaat sdzlesmelerinde gecerli olan bir sekil sarti olmamasina ragmen bu kurala

istisna teskil eden 6zel yasalarla hiikiimlii baz1 6zel durumlar bulunmaktadir *°:

- 2886 sayil1 Devlet Ihale Kanunu'na tabi sézlesmeler, insaat sdzlesmelerindeki
sekilsizlik esasinin aksine yazili bir sekle tabi olmaktadir. Devlet Ihale
Kanunu kapsamina giren sozlesmeler i¢in gerekli sart m. 57'de hiikkiim altina
alinmustir. Devlet Ihale Kanunu m.57/1'e gore: "Sézlesme yapilmas: gerekli
olan hdllerde miiteahhit veya miisteri 31 inci maddeye gore onaylanan ihdle
kdrarmin veya Maliye Bakanlhiginin vizesi gereken hallerde bu vizenin
vapildigimin  bildirilmesini izleyen giinden itibaren 15 giin icinde gegici
teminati kesin teminata gevirerek noterlikge tescil edilmis sézlesmeyi, idareye
vermek zorundadir."” Tlgili kanun maddesindeki hiikiimden hareketle; Devlet
fhale Kanunu'na tabi bir sézlesmenin gegerlilik sart1 esasen noterde tasdiki ile
miimkiin olmaktadir.

- 4734 sayilh Kamu ihale Kanunu'nda da sekilsizlik esasina aykirilik teskil eden
sekil sartlar1 yer almaktadir. KIK m.46'da yer alan hiikkme gore: "Yapilan
biitiin ihaleler bir sozlesmeye baglanir. Sozlesmeler idarece hazirlanir ve
ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan imzalanwr. Yiiklenicinin ortak girisim
olmast hdlinde, sozlesmeler ortak girisimin biitiin ortaklar: tarafindan
imzalanir. Thdle dokiimaminda aksi belirtilmedikce sézlesmelerin notere
tescili ve onaylattirilmast zorunlu degildir."

- Ingaat sdzlesmelerinin sekil sartna tabi olmamasinin aksine &zel duruma
sahip olan bir diger 6rnek sozlesme tiirli de arsa payr Karsiligi ingaat
sOzlesmeleridir. Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri TMK m.706, TBK m.

237, Tapu Kanunu m.26, Noterlik Kanunu m.60 ve m.89 geregince; resmi

17 Ongéren, 2017, s. 122.
178 Duman, 2015, s. 118.
179 Oz, 2012, s. 5.
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usule tabi olmaktadir. Bunun i¢in s6z konusu sekli sartin noterlerde veya tapu

sicil miidiirliklerinde yerine getirilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde bu
sozlesmeler herhangi bir gecerlilige sahip olmamaktadir®,

Insaat sozlesmelerinde yazili veya resmi mahiyette bir sekil sart1 séz konusu

olmamasina ragmen taraflar kendi aralarinda anlasarak sdzlesmeyi muayyen bir sekil

sartina tabi tutma hakkina sahiptir. Kendi aralarinda anlasan taraflar yazili olarak veya

noter araciligiyla yaptiklart sézlesmeyi ileri ki safhalarda tekrardan anlasarak

kaldirabilme hakkina da sahiptir®®?.

2.6. Insaat Sézlesmesinin Unsurlari

Insaat sdzlesmesi, iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sdzlesme niteliginde olmasi
nedeniyle ilgili taraflarin Karsilikli edimleri s6zlesmenin unsurlarini olusturmaktadir.
TBK m.470'deki eser sozlesmesinin tamimindan da hareketle insaat sozlesmesinin
unsurlari; yiiklenicinin edimini olusturan; yapiy1 meydana getirme, is sahibinin edimini
olusturan; ayni veya nakdi bir bedel 6deme ve bu iki tarafin anlagsmasindan

olusmaktadir’®?,

Sozlesmelerin genel 6zelligi olan konunun kanuna aykir1 olmamasi hususu ingaat
sozlesmeleri igin de gecerlidir. Insaat sdzlesmelerinde ahlaka aykir1 bir konu {izerine
kurulan sdzlesmeler kesin olarak gegersiz kabul edilmistir. Ornegin; yiiklenicinin
igverene borcu olan insaat eseri meydana getirilitken igerisinde yasadist bazi
faaliyetlerde kullanilmak iizere yapilan bdliimler, insaat sozlesmesinin ahlaka aykir1 bir

konusunun oldugunun gdstergesi olmaktadir®,

2.6.1. Bir Insaat Meydana Getirme

TBK yedinci bolimde diizenlemeye tabi tutulan eser sodzlesmelerinin asli
konusunu olusturan "eser" kavrami ile genis bir ¢ergeve kastedilmektedir. S6z konusu
kavram ingaat sozlesmelerinde bahsi gecen "insa eseri" kavramindan daha kapsamli
olmaktadir. Insa eseri ile 6zellikle kastedilen "tasmmaz eser" iken "eser" kavraminin

igerisinde tasmir veya tasinmaz seklinde bir ayrim mevcut bulunmayip her ikisi de

180 Erkan, Vehbi Umut, Cagil Siit Goker, "Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinin Hukuki Niteligi ve
KDV Bakimindan "iki Ayri Teslim Oldugu" Gériisii Uzerine", Vergi Sorunlari Dergisi, 2017 (344): s. 19.
81 Oz, 2012, s. 14.

182 Tekelioglu, 2017, s. 161.

183 Duman, 2015, s. 57.
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kastedilmektedir'®. Ancak 6zii itibariyle eser kavrami ile ifade edilmek istenen; bir
sOzlesme aracilifiyla sozlesmenin taraflarini olusturan yiiklenicinin, is sahibi namina
tesis etmeyi, yaratmay: yiiklendigi sonug olarak agiklanmaktadir®®®,

Eser meydana getirme unsuru, insaat s6zlesmesinin unsurlari igerisinde en tipik
unsur olarak degerlendirilmektedir. Insaat sézlesmesinde eseri meydana getirme unsuru
ile ifade edilmek istenen; sadece yeni bir ingaat yapist meydana getirmek olmamakla
beraber mevcut yap1 igin birtakim ekleme, ¢ikarma, onarim, bakim gibi faaliyetleri de

186

kapsayan genis bir ¢erceve kastedilmektedir-°. Meydana getirme ifadesi ayn1 zamanda

n"noon:

"yapma", "insaa etme" kavramlari ile es anlamli olarak kullanilmakta ve bu kavramlar
birbirinin yerine gegmektedirler'®’.

Meydana getirme ifadesi ile 6nem tasiyan husus; eserin bir dnceki durumu ile
kiyaslandiginda farkli bir sonug ortaya ¢ikarip ¢ikarmadigi ile alakalidir'®®, Ornegin;
mevcut bir yap1 tlizerinde gerekli restore ve tamir isleri yapildig: takdirde eser tizerinde

yapilan degisiklikler ile meydana getirme unsuru yerine getirilmis olacaktir.

2.6.2. Bedel

Insaat sozlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sbzlesme olmasi itibariyle
yiiklenicinin meydana getirdigi bir eser Karsiliginda is sahibi tarafindan bedel ile
karsiligimin taahhiit edilmesi gerekmektedir. Yapilan eser karsiliginda verilecek bedel
ile ilgili agiklamalarin bastan Kararlastirilmis olmasi ve agik veya zimni olmasi 6nem
arz etmemektedir. Insaat eserinin tamamimm kapsayan bir toplu fiyatlama
uygulanabilecegi gibi birim fiyat uygulamasi da s6z konusu olmaktadir'®.

Eser sozlesmelerinde esas itibariyle yiiklenicinin meydana getirdigi eser i¢in is
sahibinin karsilik olarak vermesi gereken bir bedel bulunmaktadir. Eserin bedelsiz

olarak meydana getirilmesi halinde bu s6zlesme bir eser sdzlesmesi niteliginden

cikmaktadir. Bu tiir sozlesmeler bedel 6demenin zorunlu olmadig1 vekalet s6zlesmesi

184 K odakoglu, 2007, s. 15.

185 Avel, Ali, 2015, s. 288.

188K orkmaz, Aysegiil, Sozlesmeler <https://www.yapirehberi.net/inshukuku-sozlesme.htm> (12.04.2018).
187 Kaplan, 2013, s. 52.

188 Duman, 2015, s. 98.

189 Karaca, Akif, " Uluslararast Insaat Sozlesmelerinde Esasa Uygulanacak Hukuk Bakimindan Fidic
Sozlesme Sartlarinin Ve Mohuk M. 24/4’te Belirlenen Istisna Kuralimin Incelenmesi” Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 2016/22 (3): s. 1494.
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veya eser sozlesmesine benzeyen ancak kendine has esaslar i¢eren bir karma s6zlesme

niteligine biiriinmektedir!®.

2.6.3. Taraflarin Anlasmasi

Sozlesmelerin esasli unsurlarindan birini olusturan "taraflar arasinda anlasma
unsuru”, kanundaki deyimiyle "uyusma" ile ilgili TBK m.1/1'de ilgili hiikkme gore;
"Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak a¢iklamalariyla
kurulur. Herhangi bir sozlesmede Onem arz ettigi gibi insaat sozlesmesinde de
sozlesmeyle ilgili unsurlara dair birbiri ile uyumlu ve Kkarsilikli irade beyani

olmalidir'®!

. Bir eser sozlesmesinden bahsedilmek i¢in; eseri meydana getiren yiiklenici
ile karsiliginda bedel 6demeyi taahhiit eden is Sahibi arasinda bir anlagma meydana
gelmesi gerekmektedir. Esas itibariyle anlagsmanin yazili veya sozlii yapilmas: ile ilgili
bir kural bulunmamaktadir. Ancak anlagsmanin yazili yapilmasi ileriki sathalarda ortaya
cikabilecek herhangi bir uyusmazlik icin ispat kolaylig1 saglamaktadir'®2,

Insaat sozlesmesinde taraflar irade aciklamasinda bulunurken kural olarak iki
tarafin yiiz yiize gelmesi gibi bir sart da s6z konusu olmamaktadir. Telefon veya
herhangi bir vasita araciligiyla yazisma da sozlesmenin kurulabilmesi ig¢in yeterli
goriilmektedir. Ancak sdézlesmenin kurulmasi igin ilgili taraflar arasinda bazi asgari
zorunlu noktalarda uyusma saglanmalidir. Bu temel noktalar iizerinde bir uyusmazlik

durumu hakim oldugunda sézlesmenin de kurulmasi s6z konusu olmayacaktir'®,

2.7. Insaat Sézlesmesinin Hiikiimleri

Insaat sézlesmesinin hiikiimleri, sézlesmeye taraf olan yiiklenici ile is sahibinin
yapmakla yiikiimlii olduklari borglar1 ifade etmektedir. Yiiklenicinin asli borcu, bir
ingaat eseri meydana getirmek ve teslim etmek iken; ig sahibinin asli borcu ise bu eser
karsiliginda bir bedel 6demektir. Ancak taraflarin bunun yaninda yapmakla yiikiimli
olduklar1 yan borglar1 da bulunmaktadir. Ozellikle yiiklenici agisindan bu borglar daha

kapsamlidir.

1% Doganci, Doga Ekrem, "Vekalet Sozlesmesinin Hukuki Niteligi ve Benzer Hukuki iligkiler ile
Karsilastirilmasi1" Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014 (1): ss. 95-131.

191 Kocaaga, 2014, ss. 65-66.

192 Ongoren, 2017, s. 21.

193 Duman, 2015, s. 53.
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2.7.1. Yiiklenicinin Borg¢lar:

Insaat sozlesmeleri iki tarafa borg yiikleyen karma tipli sdzlesmeler olmasi
itibariyle sozlesmenin taraflarindan birini olusturan yiiklenicinin de yiikiimlii oldugu
birtakim bor¢lar bulunmaktadir. TBK Eser Sozlesmeleri baglikli yedinci bdliimde
yiiklenicinin borglarina ait ilgili diizenlemeler yer almaktadir. Buna gore yiiklenicinin
ingaat sozlesmesine konu olan ingaat isini icra ederken yiikiimli oldugu borglari; TBK
mM.471-474 arasinda diizenlemeye tabi tutulmustur. Ilgili maddelerden hareketle insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin yapmakla ylikiimlii oldugu esas borcu; bir eser meydana
getirme veyahut diger bir deyisle insaat s6zlesmesinin konusu geregi ingaati yapma ve
teslim borcudur. insaat sézlesmesinde miiteahhidin asli borcu yapi eserini meydana
getirmek olmakla beraber bu edim tek basina anlam ifade etmemektedir. Insa siireci
tamamlanan bir eserin teslim edilmesiyle beraber yiiklenicinin edimi yerine getirilmis
olmaktadir. Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin teslim siiresiyle ilgili
diizenlenmeler genellikle taraflar arasinda yapilan sdzlesmede belirlenmektedir 14,
Ancak taraflar arasinda kurulan insaat sozlesmesinde, insaat isinin teslimi icin

ongoriilen bir siire bulunmuyorsa TBK m.90 hiikiimlerinin 1%

uygulanmasi
gerekmektedirt®.

Bir faaliyetin teslimini gergeklestirebilmek i¢in s6z konusu isin tamamlanmasi
gerekmektedir. Teslim kavramu ile kastedilen ise; taraflar arasinda kurulan s6zlesmeye
konu olan isin tamamlanmasi ve maksadina elverigli, yararlanilabilir tarzda isverenin
zilyetligine gegirilmesidir. Bu sayede yiiklenicinin yapmakla yiikiimli oldugu edim
borcunun ifas1 gergeklesmis olmaktadir'®’.

Yiiklenicinin asli borcu olan ingaat yapma yiikiimliliigiinden kaynaklanan

birtakim 6zellikler bulunmaktadir 1%

. Yiklenicinin asli borcunu kolaylikla yerine
getirebilmesi ve yapmakla yiikiimlii oldugu ifasinin talep edilen kalitede olmasina

olanak saglayan birtakim yiikiimliiliikkler de bulunmaktadir. Bunlar yan borglar olarak

194 Tekelioglu, 2017, s. 163.

1% TBK m. 90" a gore; " ifa zamam taraflarca kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin 6zelliginden
anlasilmadikea her borg, dogumu aninda muaccel olur."

19 Kaplan, 2013, s. 78.

197 Kostakoglu, 2015, s. 578.

1% Turgut, 2012, s. 117.

48



degerlendirilmekte ve ilgili kanun maddelerinden de hareketle asagidaki gibi

siralanmaktadirt®:

2.7.1.1. Ozen ve Sadakat Borcu

Yiiklenicinin yapmakla yiikiimlii oldugu yap1 eseri veya diger bir deyisle insaat
faaliyeti icin isine gerekli 6zen ve sadakati gostererek baslamasi ve isi bitirmesi
seklinde birtakim sorumluluklart bulunmaktadir. Eser soézlesmelerinde yiiklenici, ifa
etmekle yiikiimlii oldugu insaat eserini meydana getirirken is sahibinin faydasini
gozetmeli ve zararina herhangi bir eylemde bulunmamalidir. Bu davranis esas itibariyle
yiiklenicinin ingaat eserini meydana getirirken gostermesi gereken 6zen ve sadakat
borcunu olusturmaktadir®®. TBK m.471'de yiiklenicinin borglari kapsaminda ele alinan
0zen ve sadakat borcu ile ilgili asagidaki diizenlemelere yer vermistir. TBK m.471/1 ve
m.471/2 hitkkmiine gore; "Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir.

Yiiklenicinin ozen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer
alandaki isleri tistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik
kurallara uygun davranist esas alinir.”
seklinde agiklamalar yer almaktadir. ilgili kanun hiikmiinden hareketle; bir insaat
faaliyetini icra eden yiiklenicinin sadece isi yapmasi yeterli goriilmeyip bunun yaninda
ayr1 yukiim olarak isini icra ederken gereken 6zeni gostererek titizlikle faaliyetlerini
tamamlamas1 beklenmektedir??,

Yiiklenici yiikiimlii oldugu 6zen borcunu zedelemesi halinde hem sézlesme hem
de icra edilen isin niteligiyle alakali zararlar dogmaktir. Ortaya ¢ikan bu zararlarin
tamami icin yiiklenici sorumlu olmaktadir?®?. Is sahibi yiiklenicinin yapma edimine
biraktig1 insaat faaliyeti icin gerekli 0zenin gosterilip gosterilmedigini tespit etmek
amaciyla denetleme hakkina da sahip olmaktadir 203,

Insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin isini icra ederken dzenle yapma yiikiimiiniin

yaninda sadakat borcu da bulunmaktadir. Sadakat yiikiimii ile kastedilen; yiiklenicinin

199 Kaplan, 2013, s. 56.

20 Aver, Ali, Tirk Borglar Kanununda Yiklenicinin  Sadakat ve Ozen Borcu,
<http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2015-119-1499> (08.05.2018).

21Turgut, 2012, s. 118.

202 {pek, Eyiip, "Eser Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ozen Borcu" Istanbul Barosu Dergisi, 2007/81 (2): s.
543.

208 K ostakoglu, 2015, s. 322.
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asli edimi olan insaatt yapma borcunun yani sira is sahibinin biitiin sahalardaki
menfaatlerine sahip ¢ikma ve insaat sdzlesmesi dolayistyla bulundugu konumu kendi

menfaatine kullanmamasi olarak agiklanmaktadir?®,

2.7.1.2. Gerekli Malzeme Arac ve Gereclere Iliskin Bor¢lar

Yapi eserinin ingaa edilip ortaya g¢ikarilmasi i¢in gerekli olan arag, gere¢ ve
malzeme kelimeleri pratikte bir arada kullanilmasina ragmen teorik olarak farkl
anlamlar ifade etmektedirler. Insaat eseri ile iliskili olarak tanimlamalar yapildiginda
ara¢ ve gere¢ kavrami; insaat eserinin olusturulmasi i¢in ihtiya¢ duyulan ve eser
olusturulduktan sonraki asamalarda da eserden kopabilen, eserin igerigini olusturmayan
nesneleri ifade etmektedir. Malzeme s6zcligli ise; insaat eserinin tamamlanmasi igin
eserin igerisine eklenmesi gereken, onunla birlikte ahenklesen ve biitiin olan nesneleri
ifade etmektedir?®,

TBK m.471/1'de miiteahhidin insaat isinde kullanacagi ara¢ ve gereglerin temini
ile ilgili hiikiim yer almaktadur. Ilgili hitkme gore; "Aksine ddet veya anlasma olmadik¢a
viiklenici, eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak olan arag ve geregleri kendisi
saglamak zorundadir.” ifadesi yer almaktadir. l1gili madde uyarinca insaat sézlesmesine
konu olan bir ingaat isini yapmak isteyen yiiklenici isin baglangicindan bitimine kadar is
ile ilgili gerekli olan biitlin malzemeleri kendi temin etmekle yiikiimliidiir. Ayrica
yiiklenici saglamakla yiikiimlii oldugu bu ara¢ ve geregleri isin niteligine gore gereken
miktarlarda saglamalidir. Insaat isi icra edilirken kullanilacak malzemelerde bir eksiklik
s06z konusu oldugunda bu durum isin aksamasina ve dolayisiyla gecikmelere sebebiyet
vermektedir. Yapiyr meydana getirmek igcin malzemeleri temin etme yikimliligii
yiikleniciye ait oldugundan boyle bir aksama durumunda da yiiklenici is sahibine Karsi
sorumlu olmaktadir?®.

Ingaat eserini inga etmek iizere kullanilacak malzemenin ayipli olmasi durumunda
ise yiiklenici ve is sahibinin yiikiimliiliikleri ile ilgili diizenlemeler TBK m.472'de yer
almaktadir. Buna gore; "Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmigsa yiiklenici, bu

malzemenin ayipli olmas yiiziinden is sahibine Karsi, satici gibi sorumludur.

204 Turgut, 2012, s. 121.
205 Aydemir, Efrail, Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, (1. Baski) Adalet Yaymevi, Ankara 2009, s. 241.
206 A g.e.
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2.7.1.3. Isi Bizzat Yapma veya Kendi Yénetimi Altinda Yaptirmak Borcu

Tirk Borglar Kanunu m.471/3'e gore; "Yiiklenici, meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yénetimi altinda yaptirmakla
viikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri 6nem
tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” Kanun hilkkmiinden hareketle kanun koyucu,
yiiklenicinin asli borcu olan eseri meydana getirme borcunun bizzat kendisi tarafindan
ifa edilmesini veya kendi yonetiminde calisanlar1 yoneterek ifa etmesi gerektigini
vurgulamaktadir. Bir diger deyisle kanun koyucu, yiiklenicinin kisiligini karine olarak
kabul etmektedir?®’.

Ancak insaat s6zlesmesi ile ongoriilen ve sozlesmeye konu olan bir insaat isinin
tamamen yiiklenici tarafindan icra edilmesi miimkiin olmamaktadir. TBK m.471/3'de de
bunu destekleyecek hiikiimler yer almaktadir. Yapilacak isin niteligi ile ilgili genel
olarak fiziki veya fikri olarak destek verecek bir ¢alisma grubuna ihtiyag dogmaktadir.
Yalnizca estetik ve sanat yonii yiiksek terzilik, heykeltiraslik gibi mesleklerde isi bizzat
yapma borcu geregince yerine getirilebilmektedir?®.

Yiiklenicinin insaat eserini bizzat ifa etmek ile yilikiimlii olmasi halinde; ingaat
isinin yuritildiigii sirada yardimer olabilecek kisilerin calistirilmasinin herhangi bir
sakincas1 bulunmamaktadir. Ozellikle giiniimiiz modern sartlarindaki teknik birikimler
diisiiniildiiglinde; yiiklenicinin bir ingaat eseri meydana getirirken yardim almamasi
olanaksizdir. Biiylik isletmelerinin yan1 sira kiiciik isletmeler dahi ¢irak veya kalfa

seklindeki yardimcilara ihtiyag duymaktadir?®®,

2.7.1.4. Ayiptan Dogan Bor¢lari

Ayip kelimesi genel olarak, s6zlesmede edimleri belirlenen bir eserin diiriistliik
kuralina riayet etmeksizin yiikiimlii oldugu mahiyetleri tagimamasi olarak
tanimlanmaktadir. Bir eserin ayipli oldugunu anlamak i¢in biitiin somut sozlesme
baglantilar1 ayr1 ayr1 degerlendirmeye tabi tutulmalidir. Bunun nedeni biitiin s6zlesme

tipleri i¢in muayyen ve gegerli bir ayibin s6z konusu olmamasidir?°,

27 Aver, Mehmet Ozgiir, "Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen Ifa Borcu" Marmara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 2016/22 (3): s. 306.

28Tyrgut, 2012, s. 123.

209 Kiligoglu, Ahmet, Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda Yaptirma Borcu,
<http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/311/2986.pdf> (08.05.2018).

210 Duman, 2015, s. 773.
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Yiiklenicinin ayiptan dogan borglari, onun teslim borcunun tamamlayicist olarak
meydana gelmektedir. Yiiklenicinin ayip sebebiyle borcuna iliskin hiikiimler TBK
M.474-484 arasinda diizenlemeye tabi tutulmustur?!,

Yiiklenicinin insaat ayiplarina karsi sorumlu tutulabilmesi i¢in s6z konusu
birtakim maddi ve sekli sartlarin gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Bu sartlar
icerisinde maddi sartlarin unsurlari?2:

- Insaatin sona erdirilerek teslim edilmis olmasi gerekmektedir.

- Insaat eseri ayipli olmalidir.

- Ingaat eserindeki ayip is sahibine atfedilmemelidir.

- Ingaat eserinin ayipli olmasi nedeniyle sorumluluktan dogan haklar

zamanagimina ugramamis olmalidr.
Sekli sartlar ise;

- Yapt sahibinin insaati gozden gegirerek insaati muayene etme yiikiimliiltigii
- Insaat eserinde eSer ayip var ise bunu i sahibine bildirme®*®

Yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil borcu ve haklarina iligkin ayrintili agiklamalara
"Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesi" baslikli bolimde "Insaatin Ayipli Olmasi
Sebebiyle Is Sahibinin Sézlesmeden Doénmesi" bashigi adi altinda diger &nemli

hususlara yer verilecektir.

2.7.1.5. insaata Zamaninda Baslama ve Bitirme Borcu

Yiiklenicinin asli borcunu yerine getirmesi i¢in Oncelikli olarak insaat isine
zamaninda baglayarak ilk adim1 atmas1 gerekmektedir. Ise baslama tarihi belirli oldugu
durumlarda, yiiklenici bu tarihte eserini insaa etmeye baslamaldir. Ise baslama vakti ile
ilgili taraflar belirli bir takvim giinii belirleyebilecegi gibi, isin baslangi¢ tarihini farkli

214

bir vakaya da baglayabilir™”. Ancak ise baslama konusunda bir tarih Kararlastiriimadigi

durumda TBK m.90 hiikmiine gére; "Ifa zaman: taraflarca kdrarlastirilmadik¢a veya

211 Kocaaga, 2014, s. 138.

212 Kaplan, 2013, s. 112; Kocaaga, 2014, s. 139.

213 {1gili sekli sart ile ilgili hiikiim TBK 474. maddede yer almaktadir. TBK m. 474 1. fikra uyarinca; "
Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore imkdn bulur bulmaz eseri gozden gecirmek
ve ayiplart varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir."

214 Aydin, Oztiirk, "Yiiklenicinin Ise Baslama ve Devam Borcunun Hukuki Niteligi ve Sonuglar1" Fatih
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014 (2): ss. 69-89.
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hukuki iliskinin ozelliginden anlasilmadik¢a her borg, dogumu anminda muaccel olur.”

Mgili hiikiimden de hareketle ise hemen baslanmas1 gerekmektedir.

Bir eser meydana getirme edimine sahip olan yiiklenici bu faaliyetine zamaninda
baslama ve bitirme borcu ile yiikiimlii olmaktadir. Bu eylemi geregince yerine
getirmedigi takdirde is sahibinin sozlesmeden donme hakki dogmaktadir. Bu husus

TBK m.473/1'de hiikme baglanmigtir?®,

Buna gore; "Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamast veya sozlesme hiikiimlerine
aykirt olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gére yiiklenicinin isi Kararlagtirilan zamanda
bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek

zorunda olmaksizin sézlesmeden donebilir."

2.7.2. Is Sahibinin Borglar

Insaat sozlesmesi dolayisiyla is sahibinin yiikiimlii oldugu bor¢ esas olarak;
sO6zlesmenin unsurlarindan biri olan bedel 6deme borcudur. Yiiklenici, emegi sonucu
ortaya ¢ikardigi eseri i¢in miktar itibariyla isin niteligine gore para seklinde bir bedel
karsihigr elde etmektedir. Bedelin para yerine farkli tiirlerde karsilik bulmasi halinde
ingaat sozlesmeleri saf eser sdzlesmesi niteliginden ¢ikmaktadir. Uygulamada bu tarz
orneklere genellikle arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde rastlanmaktadir. Arsa
pay1 Karsiligi ingaat sozlesmelerinde is sahibi edimi para seklinde bir bedel 6demek
olmay1p arsa pay1 verilmesi ile karsilik bulmaktadir?®,

Is sahibinin 6deyecegi bedelin belli olup olmamasiyla ilgili hususlar TBK m.480-
481'de diizenlemeye tabi tutulmustur. TBK m.480/1'e gore; "Bedel gétiirii olarak
belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser,
ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin
artirtlmasini isteyemez."

Bedelin 6nceden belirlenmedigi durumlarda ise, TBK m.481'de ilgili hiikiimler
yer almaktadir. Buna gore; "Eserin bedeli onceden belirlenmemis veya yaklasik olarak
belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine

bakilarak belirlenir."

215 Ongoren, 2017, s. 58.
26 5z, 2012, s. 53.
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Yiiklenicinin meydana getirdigi eser i¢in is sahibinin bedel 6deme borcunun ne
zaman dogacag: ile ilgili diizenleme ise TBK m.479'da yer almaktadir. Buna gore; "Is
sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur. Eserin parca par¢a
teslim edilmesi kararlastirilmis ve bedel par¢alara gére belirlenmisse, her parcanin
bedeli onun teslimi aninda muaccel olur."”

Is sahibinin genel olarak yiikiimlii oldugu asli borcu bedel 6demek olmakla
birlikte ifa etmekle yiikiimli oldugu bunun disinda baska borglar1 da bulunmaktadir. Bu
borglar, baz1 yan yiikiimliiliklerden ve koruma yikiimliliigiinden olusmaktadir. Bu
yiikiimliiliikler kapsaminda; is sahibinin ingaat eserinin meydana getirilmesi i¢in gerekli
olan malzemeyi temin etme ve korumanin yani sira hem yiiklenici hem de isin icra
edilmesine yardimci olan diger kisilerin hayat1 ve sagligi hakkinda 6nlemler almasi da

gerekmektedir?’.

2.8. Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi

Insaat sozlesmelerinin sona ermesini gerektiren farkli tiirde bircok sebep
bulunmaktadir. Bu sebeplerin en tipik olani; taraflarin kKarsilikli olarak edimlerini yerine
getirmesi sonucu ile olusan "sozlesmenin ifasi" dir. Ancak genel itibariyle insaat
sOzlegmelerinin sona ermesi; sozlesmenin ilgili taraflar1 arasinda i¢ veya disg faktorler
sebebiyle uyusmazlik olmasi ve sorunun mahkemeye taginmasindan kaynakli olarak

ortaya ¢ikmaktadir?*8,

O halde insaat s6zlesmelerinin sona erme halleri genel basliklar haliyle; kanunen
sona erme halleri, yiikleniciden kaynaklanan sona erme halleri, is sahibinden
kaynaklanan sona erme halleri ve taraflarin kendi aralarinda anlasarak insaat

sozlesmesini ortadan kaldirmasi olarak siralamak miimkiin olmaktadir.

2.8.1. Kanunen Sona Erme Halleri

Yiiklenici ile is sahibi arasinda kurulan insaat sozlesmeleri cesitli sekillerde sona
erebilmektedir. Insaat sdzlesmelerinin sona erme tiirlerinden biri de bu sdzlesmelerin
bazi kanuni haller dolayisiyla sona ermesidir. Kanunen sona erme halleri; yiiklenicinin

sahsindan dogan imkénsizlik ile ifada imkansizlik olarak iki kisimda incelenmektedir.

217 Kocaaga, 2014, s. 171.
218 Ongoren, 2017, s. 266.
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2.8.1.1. Yiiklenicinin Sahsindan Dogan imkansizlik

Yiklenicinin bor¢lu oldugu insaat eserini olustururken kendi sahsindan
kaynaklanan imkansizliklarin ortaya ¢ikmasi halinde insaat sdzlesmeleri sona

erebilmektedir. TBK m.486'da konuyla ilgili yer alan hiikkme gore:

"Yiiklenicinin kigisel ozellikleri g6z dniinde tutularak yapimis olan sézlesme, onun
oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda
kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek

ise, onu kabul etmek ve karsi/igini vermekle yiikiimlidiir."

Ilgili kanun hiikkmiinden hareketle insaat sézlesmeleri; yiiklenicinin dliimii ve eseri
icra ederken kendi kusuru disinda insaati tamamlayabilme becerisini yitirmesi sonucu
kanunen sona ermektedir®*®.

TBK m.486'da da belirtilen iki durum ayri ayri incelendiginde; yiiklenicinin
Olimi kural olarak is sahibi ve yiiklenici arasinda kurulan insaat sdzlesmesini sona
erdirmemektir. Yiiklenicinin 6limii ile beraber insaat sozlesmesinde yer alan hak ve
yikiimliiliikler onun mirasgilarina gegmektedir. Ancak sozlesmede yer alan insaat
eserini meydana getirmede yiiklenicinin kisiligi ve yetenegi esas olarak baz alinmigsa
yapilmasi gereken eser borcu icin mirascilar herhangi bir zorlamaya tabi tutulamaz.
Dolayisiyla is sahibi, yiliklenicinin meydana getirdigi eserden yararlandigr kisimlar i¢in
onun mirascilaria bedel 6demekle yiikiimliidiir??°.

Yiiklenicinin sahsindan &tiirii kaynaklanan bir diger sona erme hali ise, onun
ingaat1 tamamlama becerisini yitirmesidir. Yiiklenicinin yapmakla yiikiimli oldugu
ingaat isinin niteligi onun sahsi yetenegi goz onilinde bulundurularak verildigi taktirde;
yiiklenici bu faaliyeti devam ettirebilme becerisini yitirdiginde insaat sdzlesmesi son
bulmaktadir. Ancak yiiklenicinin isi devam ettirememesi kendi sahsindaki bir kusurdan
dolay1 meydana gelmemelidir. Aksi takdirde is sahibinin magdur olmasi sebebiyle
ortaya ¢ikan zarardan ve sézlesmede taraflarca belirlenen cezadan yiiklenici sorumlu
tutulur??.,

Yiiklenicinin sahsindan kaynakli bir diger sona erme hali de onun acze

diismesidir. Yiiklenicinin acze diismesi ile is sahibi, talep ettigi teminati alamamasi

219 Kostakoglu, 2015, s. 701.
220 Oz, 2012, s. 231; Kostakoglu, 2015, s. 702.
2LAge.
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durumunda sozlesme feshedilebilir. Yiiklenicinin aczi ile ilgili hiikkiimler TBK m.98'de

hiikme baglanmistir. TBK m.98/1 ve m.98/2 uyarinca;

"Karsuikli borg yiikleyen bir sozlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada giicsiizliige
diigmesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin sonugsuz kalmasi sebebiyle
diger tarafin hakk: tehlikeye diiserse bu taraf, karsi edimin ifasi giivence altina alimincaya
kadar kendi ediminin ifasindan kagmmabilir. Hakkr tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir

siirede istedigi giivence verilmezse sozlesmeden donebilir."”

Ilgili madde hiikmiinden hareketle; yiiklenicinin iflas etmesi iizerine, is sahibinin
sahip oldugu haklar miiflis veya iflas dairesinden alinan teminat ile giivence altina
alinmaktadir. Teminat talebinin uygun bir zaman igerisinde verilmemesi halinde de

kanun koyucu is sahibine sdzlesmeden dosnme hakkini vermektedir??2,

2.8.1.2. ifada imkansizhk

Insaat sozlesmesinin kanunen sona erme hallerinden biri de ifada imkansizlik
sebebiyle vuku bulmaktadir. Ifada imkansizlik ile kastedilen, yiikiimlii olunan bir edimi
yerine getirirken sonradan beliren hadiseler sebebiyle hem objektif hem de devamli bir
sekilde siirdiirme olanaginin ortadan kalkmasidir. ifa imkansizhig: ile ilgili hiikiimler
TBK m.112 ve m.136'da genel olarak diizenlemeye tabi tutulmus ise de bu hiikiimler
insaat sozlesmeleri i¢in de gegerli olmaktadir. Ayrica TBK eser sozlesmesinde de ilgili
diizenlemeler ve hiikiimler yer almaktadir??,

Ifada imkansizlik nedeniyle insaat sézlesmelerinin sona ermesinin hali, insaat
faaliyeti siirerken yiiklenicinin kusuru bulunmaksizin beklenmedik bir sebep diger bir
deyisle kazara eserin yok olmasidir. TBK m.483/1'e gore; "Eser teslimden once
beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada temerriide
diismedikce yiiklenici, yaptig1 isin ticretini ve giderlerinin ddenmesini isteyemez. Bu
durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.” TBK m.483 hiikmiinde yer
alan "beklenmedik olay" ile ifade edilmek istenen esasen; insaat eserinin yok olmasinin
nedenini is sahibi veya yiikleniciye yiiklememektir??4, TBK m.483 hiikmii, eserin teslim

edilmesinden 6nce bir kaza sonucu eserde zarar olustugu zaman bunu yiiklenicinin

222 K ostakoglu, 2015, s. 703.
23 A ge.
224 Kocaaga, 2014, s. 229.
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tistlenmesi  gerektigini Ongoérmektedir. Bu madde hiikmiinlin gerekgesi esasen
yiiklenicinin yapmakla yiikiimlii oldugu insaat yapma borcunun hukuki neticesi ile
iliskili olmasindan kaynaklanmaktadir??.

Insaat eserinin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kusurlu oldugu durumda
veyahut yiiklenici kusursuz oldugunu kanitlayamayacak bir hale diiser ise; insaat iginin
tamamlanamamasindan otiirii i sahibine yiiklenen zarar1 tazmin etmek zorunda
olacaktir. Yiiklenicinin kusurundan kaynaklanan ifa imkansizlig ile ilgili diizenlemeler
ise TBK m.112'de yer almaktadir??®.

TBK m.485'de sozlesmenin sona erme hallerinden; is sahibi yiiziinden ifanin
imkansizlagmasi ile ilgili hiikiimler yer almaktadir. Buna gore; "Eserin tamamlanmast,
is sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkdnsizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin
degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir." Ancak insaatin yok olmasi ve
yeniden yapilmasimin imkansizlasmasinin is sahibi ile alakali beklenmedik bir olay ile
meydana gelmesi halinde TBK m.483/1 ve TBK m.485'ten hangisinin uygulanacag ile

ilgili goriis ayriliklar1 bulunmaktadir®?’

2.8.2. Is Sahibinin Sona Erdirmesi Halleri

Insaat s6zlesmelerinin sona ermesine neden olan bir diger hal ise bu sozlesmelerin
1§ sahibinden kaynakli olarak sona ermesidir. S6zlesmenin taraflarindan birini olusturan
1s sahibi, asagida siralanan c¢esitli sebepler dolayisiyla sézlesmeden donme ve
sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Ozellikle is sahibinin, tazminat O6deyerek
sozlesmeyi feshetme hakki sadece kendine 6zgii bir haktir. Yiiklenicinin bu sekilde

sozlesmeyi feshetme hakki bulunmamaktadir.

2.8.2.1. Ingaatin Ayiph Olmasi Sebebiyle Is Sahibinin S6zlesmeden Déonme Hakki

Yiiklenicinin yapmakla yiikiimlii oldugu insaat isinin ayipli olmasi hélinde is
sahibinin sézlesmeden donme hakki bulunmaktadir. TBK m.475'de insaatin ayipl
olmas1 halinde is sahibine baz1 secimlik haklar verilmektedir??®, ilgili madde hiikmiine

gore;

225 Kaplan, 2013, s. 232.

226 3z, 2012, s. 230.

227 Kocaaga, 2014, s. 230.

228 Sahin, Turan, " Borglar Kanunu Ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu" Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2011/1 (2): s. 141.
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"Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hdllerde is sahibi, asagidaki
secimlik haklardan birini kullanabilir:
1. 1.Eser ig sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: olgiide
aypl ya da sozlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide aykiri olursa sézlesmeden donme.
2.  Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.
3. Agswrt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari yiikleniciye ait olmak iizere, eserin

ticretsiz onarilmasini isteme"

TBK m.475/1-(1)'de ifade edildigi lizere; muayyen Olgiilerde ingaat eserinin ayipli
olmasi halinde i sahibinin sdzlesmeden donme hakki haizdir. Ancak kanun hiikmiinde
belirtilen insaat isi ifade edildigi ol¢iide ayipli ya da sozlesmeye aykirilik teskil
etmiyorsa is sahibinin sozlesmeden hakki bulunmamaktadir?®®. Insaat eserinin ayipli
olma o6l¢iisii ise, hakim tarafindan dogruluk hakikatine gore yiiklenici ve is sahibinin
miitekabil menfaatleri gz dniinde bulundurularak tespit edilmektedir?®,

Is sahibinin, insaat eserinin ayrpli olmasi nedeniyle sézlesmeden dénme hakki
kullanabilmesi i¢in tabi oldugu herhangi bir sekli sart bulunmamaktadir. Ancak ispat
kolayligi bakimindan sdézlesmeden donmenin yazili sekil veya noter aracilii ile

yapilmasi is sahibine avantajlar saglamaktadir®®.

2.8.2.2. Is Sahibinin Tazminat Odemek Suretiyle Sozlesmeyi Feshetme Hakki

Insaat s6zlesmeleri de diger sdzlesmeler gibi siiresinden 6nce sona erebilmektedir.
TBK m.484'de yer alan hiikiim ingaat sozlesmelerinin vaktinden Once sona
erebileceginin yasal boyutunu olusturmaktadir. TBK m.484 uyarinca; "Iy sahibi, eserin
tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin karsiligint 6demek ve yiiklenicinin biitiin
zararlarim gidermek koguluyla sézlesmeyi feshedebilir."” Tlgili kanun maddesinde de yer
aldig1 {lizere insaat sOzlesmesi, herhangi bir kosula tabi olmadan is sahibi tarafindan
feshedilebilir?2,

Is sahibi tarafindan sdzlesmeyi feshetme hakki; kanunen, is sahibi ve yiiklenici
tarafindan  sozlesmeden donme haklarindan farkliliklar  géstermektedir. Bu

farkliliklardan biri; bu sozlesmelerin gegmise etkili olmayip ileriye etkili olarak sona

229 Kocaaga, 2014, s. 260.

20 A ge.

21 Okten Cevik, Seda, Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffill Borcu, <http:/www.aslikaratas.av.tr/eser
Sozlesme.html> (25.06.2018).

232 Kaplan, 2013, s. 241.
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ermesinden kaynaklanmaktadir. Insaat isi i¢in tamamlanan kismin Karsiliginin 6denmesi
bu 6zelligin yansimasi olmaktadir. Diger farklilik ise, ytiklenici ingaat1 yapma borcu ile
alakal1 bir aykirilik davranisi icerisinde olmasa dahi is sahibi keyfi olarak s6zlesmeyi
sona erdirme hakkina sahip olabilmektedir Bu hak yalnizca is sahibine 6zgii olmakta ve
fesih icin herhangi bir sartin beyanina gerek olmamaktadir. Yiiklenici ingaatt meydana
getirme edimini 6zen borcuna riayet ederek yapmis olsa dahi is sahibinin tazminat

karsiliginda aralarindaki insaat sézlesmesini feshetme hakki bulunmaktadir 233,

2.8.2.3. Yiiklenicinin Insaati Teslim Borcunun ifasinda Temerriide Diismesi

Sebebiyle is Sahibinin S6zlesmeden Dénme Hakki

Yiiklenici, yapmakla yiikiimlii oldugu insaat eserini bitirememesi veya bitirdigi
halde teslimde gecikmesi hélinde, temerriide diigmektedir. Yiiklenicinin bu kusuru ayni
zamanda sadakat ve oOzen borcuna riayet etmediginin gostergesidir 2* . Ingaat
sOzlesmesinin tabi oldugu hiikiimler igerisinde yiiklenicinin temerriidi ile ilgili 6zel
hiikiimler 2° yer almamaktadir. Bu nedenle yiiklenicinin temerriidii s6z konusu
oldugunda TBK m.117-122 arasinda yer alan genel hiikiimler ve TBK m.123-125
arasinda yer alan karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde borglunun temerriidiine dair
hiikiimler uygulanmaktadir?3®,

Is sahibinin yiiklenicinin teslim borcu dolayisiyla temerriide diismesinde
s0zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in bazi sartlarin gerceklesmis olmasi gerekmektedir.
Ingaat eserini teslim etme borcunu yerine getirmede temerriide diismiis sayilmasinin
kosullar®®':

- Meydana getirilen insaat eseri teslim edilmemis olmalidir.

233 Turgut, 2012, s. 233.

23 Tung, Aybike, "Is Sahibinin ifa Zamanindan Once Sozlesmeden Dénme Hakki (TBK md. 473/1)"
Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016 (1): s. 253.

25 Yargitay Igtihad1 Birlestirme Genel Kurulu’ nun vermis oldugu 25.01.1984 tarih, 1983/3 esas ve
1984/1 sayili kararda da bu husus kabul edilmis ve su ifadelere yer verilmistir: "Tam kdrsiikh
sozlesmelerden olan istisna sozlesmelerinde borglunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde
bitirmeyerek temerriide diismesinin hukuki sonug¢lart hakkinda Bor¢lar Kanunu'nda ozel bir hiikiim yer
almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106-108.) tam karsilikli sézlesmelerde bor¢lunun temerriidii
diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kdrarinda da belirtildigi
tizere, ictihadi birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanunu' nun 106-108.
maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadigi hallerde kanun boslugundan
soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gore, hakimin gorevi, her seyden
once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boglugunun
doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikmiin bulunmamasi halinde miimkiindiir."

236 Kocaaga, 2014, s. 259.

BT Age.

59



- Meydana getirilen insaat eseri igin teslim borcunun ifasinin olanaksiz
olmamasi gerekmektedir.

- Meydana getirilen insaat eseri i¢in yiiklenicinin teslim borcunu yerine
getirmenin tahakkuk olmamas1 gerekmektedir.

- Yiklenicinin meydana getirdigi insaat eserinin teslim edilmemesi hukuka
aykirt olmamalidir.

- Is sahibinin, yiikleniciyi insaat eserini teslim ifasinda uyarida bulunmasi

gerekmektedir.

S6z konusu kosullarin ger¢eklesmesi halinde yiiklenici temerriide diismekte ve is
sahibi de TBK m.125'de yer alan se¢imlik haklarini kullanma ayricaligina sahip

olmaktadir?®,

Eser sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler olmasi itibariyle
yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda ig sahibinin s6zlesmeden donmesi 6nemli
iki netice meydana getirmektedir: Ilk olarak; sdzlesmenin taraflari Karsilikli olarak
yiikiimlii olduklari edimleri ifa etme sorumlulugundan kurtulmaktadirlar. ikinci olarak
ise taraflar Onceden ifa ettikleri edimlerin iadesini Karsilikli olarak yerine
getirmektedirler. Bu hukuki sonuglar sirasiyla sézlesmenin ileriye ve gegmise etkili
sonuglari ile baglantili olmaktadir®®,

Is sahibinin sdzlesmeden donmeye Karar vermesi iizerine ilgili kararmi vakit

gecmeden ivedi?* bir sekilde yiikleniciye bildirmesi gerekmektedir. Is sahibinin boyle

bir durumda derhal bildirme yiikiimliiliigii TBK m.125/2'de de hiikkme baglanmuistir.

238 Basaran, Zeynep Siimeyra, "Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Kosullar1" Dokuz

Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017/19, s. 1335.

239 Hydatli, 2016, s. 97.

20rSiiresinde fesih (bozma)bildiriminde bulunulmadan ve daha sonra borcun (edimin) yerine getirilmesi
igin siire verilmeden dava agilmasi dogru degildir.” (Yargitay 13. HD. 27/04/1987, 1346/2534)

"Somut olayda eserin tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bir bicimde kararlastirilmis oldugundan
davalr ve kdrsilik davacinin, yiikleniciye sozlesmenin yerine getirmesi i¢in ayrica bir siire tamimasina
veya uygun bir siirenin belirlenmesi i¢in hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur.” (Yargitay 15. HD.
25/02/1998, 497/672)
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2.8.2.4. Iy Sahibinin Yiiklenicinin Isi Vadeye Yetistiremeyeceginin Anlasiimasi

Veya Ise Zamaninda Baslamamasi Uzerine Sézlesmeden Donme Hakki

TBK m.473/1 uyarinca,

"Yiiklenicinin igse zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi
geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden
biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi Kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a
anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden

donebilir."

Yiiklenici insaat isini teslim tarihini belirtmedigi ya da taraflar arasinda

kararlastirilan zamanda yiiklenici ise baslamazsa, is sahibinin bdyle bir sézlesmeden

donme hakki bulunmaktadir. Ancak is sahibinin bu gerekcelerle sozlesmeden donme

241.

hakkina sahip olabilmesi i¢in asagidaki sartlar vuku bulmalidir**:

Yiiklenici insaat isine baslarken Dbelirlenen strenin disina ¢ikarak
gecikmesinin yani sira ingaat isini teslim edebilme olanagi da olmamalidir.

Is sahibi siire konusunda yiikleniciye ikazda bulunarak ona ilave siire
vermelidir.

Insaat isinin teslim edilmesi gereken tarih tamamlanmamalidir.

Insaat isi nedeniyle olusan gecikme is sahibinin riziko sahasinda ortaya

¢tkmamalidir.

2.8.2.5. Yaklasik Bedelin Asilmasi Durumunda Is Sahibinin Sozlesmeyi Bozma

Hakka

TBK m.482/1 uyarinca; "Baslangi¢ta yaklasik olarak belirlenen bedelin, is

sahibinin kusuru olmaksizin asiri olgiide asilacagr anlasilirsa is sahibi, eser heniiz

tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra sézlesmeden donebilir. " Yaklasik bedelin

asilmasi ile beraber is sahibinin sdzlesmeden donme hakki elde edebilmesi i¢in bir

241 Duman, 2015, s. 381.
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takim sartlarin saglanmis olmasi gerekmelidir. Bu sartlar ilgili kanun hiikmiindeki
ifadede de yer aldig1 gibi asagidaki gibi agiklanmaktadir?*2:
- Eserin giderleri baslangicta yaklasik olarak belirlenmis olmal1 veya yaklasik
kesif bedeli olarak tespit edilmelidir.
- Yaklasik olarak tespit edilen bedelin asir1 Olgiide asilmig olmast
gerekmektedir.
- Yaklasik olarak tespit edilen bedel Olgiisiiniin asilmasina is sahibi neden
olmamalidir.
- Yiiklenici, tespit edilen yaklasik bedelle eseri yapmaktan kaginmalidir.
Siralanan sartlarin tahakkuk etmesi ile beraber TBK m.482/1 uyarinca; is
sahibinin, ingaat eseri sona ermeden veya sona erdikten sonra sozlesmeden dénme hakki
bulunmaktadir. S6zlesmeden donme hali geriye etkili sonu¢ dogurmas: ile beraber
sOzlesmeyi sona erdirme yolunu segen is sahibinin, ylikleniciye 6demekle zorunlu

oldugu herhangi bir tazminat da bulunmamaktadir®*,

2.8.3. Yiiklenicinin Sona Erdirmesi Halleri

Insaat sdzlesmelerinin sona erme hallerinden bir digeri ise yiikleniciden kaynakli
sona erme halleridir. Insaat sdzlesmesine taraf olan is sahibinin sozlesmeden dénme
hakki oldugu gibi yiiklenicinin de sozlesmeden donme hakki bulunmaktadir.
Yiiklenicinin insaat sozlesmesinden donme halleri; is sahibinin bor¢lu temerriidiine
diismesi ve gotiirii bedelli islerde beklenmedik masraflarin gotiirii bedeli cok agmasi ve

sOzlesmenin uyarlanamamasi nedeninden kaynaklanmaktadir.

2.8.3.1. Yiiklenicinin Is Sahibinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Uzerine

Sozlesmeden Donme Hakka

Insaat s6zlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler olmasi itibariyle;
taraflarin birbirine Kars1 yiikiimliiliklerini temerriide diismeden yerine getirmeleri
gerekmektedir. Is sahibinin ddemekle yiikiimlii oldugu bedeli veya insaat eserinin

olusturulmasi i¢in saglamasi gereken malzemeyi temerriide diisiirdiigli taktirde TBK

242 Birinci Uzun, Tuba, "Eser Sozlesmelerinde Kesif Bedeli ve Is Sahibinin Kesif Bedelinin Asiri
Derecede Asilmasina Karst Korunmasi" Terazi Hukuk Dergisi, 2014 (100): ss. 85-98.
243 Kocaaga, 2014, s. 249.

62



m.1232* ve sonraki hiikiimleri®*® uyarinca yiiklenici, ingaat sozlesmesini feshetme
hakkina sahip olmaktadir. Benzer sekilde yiiklenici asli borcu olan ingaat eserini sona
erdirip teslim etmeye hazir olmasina Karsilik, is sahibinin insaa eserini teslim almada

temerriide diismesi halinde de yiiklenicinin s6zlesmeden dénme hakki bulunmaktadir®4®,

Yiiklenici isin baslangicinda sozlesmeden donmek isterse TBK m. 125/324
uyarinca; donme geriye sonu¢ dogurmasi itibariyle taraflar Kkarsilikli olarak
birbirlerinden aldiklarini iade ettikten sonra sdzlesme sona ermektedir. Ancak yiiklenici
isin baslangicinda degil de ilerleyen safhalarda soézlesmeyi feshederse, bu donme
geemise etkili olmasi sebebiyle yiiklenici agisindan olumsuz neticeler ortaya ¢ikabilir.
Dolayisiyla, insaat isinin ilerleyen safhalarinda sézlesmenin feshedilmesi durumunda
taraflarin ¢ikar dengeleri g6z Oniine alinarak, s6zlesmenin ileriye etkili sekilde sona

erdirilecegini kabul etmek gerekir?*®,

2.8.3.2. Yiiklenicinin Gétiirii Bedelli islerde Beklenmedik Masraflarin Gotiirii
Bedeli Cok Asmasi ve Sozlesmenin Uyarlanamamasi Sebebiyle Soézlesmeden

Donme Hakki

TBK m.480/2'ye gore;

"Baslangigta ongériilemeyen veya ongériilebilip de taraflarca géz oniinde tutulmayan
durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece
giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadigi veya Karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir.

Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir."”

244 TBK m. 123 uyarinca; "Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii
takdirde digeri, borcun ifa edilmesi icin uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini
hakimden isteyebilir."

25 TBK m. 125 1. ve 2. fikraya gore; "Temerriide diisen bor¢lu, verilen siire icinde, borcunu ifa
etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun
ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminat isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sézlesmeden donebilir.

246 Kaplan, 2013, ss. 263-264.

281186zlesmeden dinme hélinde taraflar, karsilikli olarak ifa yikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha dnce
ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
edemezse alacakly, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir."

248 Kocaaga, 2014, s. 223.
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Kanun hiikmiinden hareketle, beklenmedik durumlar s6z konusu oldugunda
sozlesmeyi yeni degisikliklere adapte etme sorumlulugu hakime ait olmakta iken;
objektif olmanin gerektirdigi hallerde yiiklenici, s6zlesmeden donme hakkina sahip
olmaktadir. Ayrica, yliklenicinin sdzlesmeden donme hakkina sahip olabilmesi igin;
yiiklenici ilk olarak yeni degisikleri adapte etmesi i¢in hadkimden istekte bulunacaktir.
Hakimin uyarlama yapamayacag ve is sahibinin de yapmasinin beklenmedigi mahkeme
tarafindan Kkararlastirildiginda, sozlesmeyi feshetme hakki dogmaktadir 2*° Hakimin

250

yiiklenicinin talebi {izerine sartlarin saglanmasi sonucu insaat sodzlesmesini

feshetmesi ileriye etkili olarak sonuc¢ dogurarak sona ermektedir?®.

2.8.4. insaat Sozlesmesinin Anlasma fle Ortadan Kaldirilmasi

Insaat sézlesmeleri her zaman kanunen veya taraflardan kaynakli sebeplerden
dolay1 sona ermemektedir. Biitiin sézlesmelerde oldugu gibi insaat sdzlesmelerinde de
sona ermenin en dogal yolu taraflarin Karsilikli olarak anlasarak sozlesmeyi ortadan
kaldirmalaridir. Herhangi bir sézlesmede taraflarin kendi aralarindan uzlagmaya vararak
aralarindaki baglantiyr sonlandirmalar1 "ikale" olarak da adlandirilmaktadir. Insaat
sO6zlesmelerinin uymak zorunda oldugu herhangi bir sekil sartt bulunmadig1 gibi ikale
anlagsmalarmin da tabi oldugu bir sekli sart bulunmamaktadir. Elbette ki taraflarin
arasinda yapilan yazili sekiller ispat kolaylig1 agisindan daha siklikla dnerilmektedir?>2,

Insaat sozlesmelerinin anlasma ile sona erdirilmesi halinde 6nem arz eden husus,
bu sozlesmeye artik TBK m.484 hiikkmiiniin uygulanmayacagidir. TBK m.484 uyarinca;
"[s sahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan kismin Karsihgini édemek ve
yiiklenicinin biitiin zararlarim gidermek kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir." Is sahibinin
o zamana kadar tamamlanan ingaat isi icin ddeyecegi bedel taraflar arasinda serbestce

kararlastirabilir. Bununla birlikte s6zlesmede bu hususta bir bosluk olmasi durumunda

29 A ge.

250 Yiiklenicinin hakimin sézlesmeye miidahalesini isteme sartlar:

- Taraflarca énceden dngoriilmeyen veya ongoriiliip de taraflarca goz éniinde tutulmayan olaganiistii
haller ortaya ¢tkmis olmalidr.

- Sonradan ortaya ¢ikan olgu isin yapiimasini engellemeli veya asirt derecede giiclestirmelidir.

- Olaganiistii hdlin meydana gelmesinde yiiklenici kusurlu olmamalidir.

- Yiiklenici olaganiistii olay sebebiyle sozlesme sartlarina uyarak isi tamamlayamayacagni ifadan énce
bildirmelidir. Detayli bilgi i¢in bkz.. Oz, Turgut, insaat S6zlesmesi ve Ilgili Mevzuat, ss. 65-70.

51 Kaplan, 2013, s. 265.

22 Turgut, 2012, s. 238.
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taraflarin kendi iradeleri ve diirlistliik kurallar1 ¢ercevesinde yorumlamalarina da yer

verilebilmektedir?®.

28 Kocaaga, 2014, s. 228.
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UCUNCU BOLUM

3. INSAAT FAALIYETLERININ TURLERI VE VERGILENDIRILMESI

Calismanin "Insaat Faaliyetlerinin Tiirleri ve Vergilendirilmesi" bashikli iigiincii
boliimiinde, vergi hukuku kapsamindaki insaatlarin vergilendirilmesi ve cesitli vergi

tiirleri karsisindaki konumu irdelenmektedir.

3.1. ingaat Faaliyetlerinin Tiirleri

Insaat faaliyeti, sahsa veya iigiincii kisiye ait herhangi bir arsa veya arazi iizerinde
is¢ilik ve hammadde gibi unsurlarin entegre bir sekilde kullanilmasi sonucu; bos
alanlarin iizerine bina insaa edilmesi ile meydana gelen bir iiretim siireci olarak

tanimlanmaktadir 2

. Insaat faaliyetleri, medeni hukuk ve vergi hukuku y®niinden
irdelendiginde farkli ayrimlara tabi tutulmaktadir. Medeni hukuk yoniinden insaat
faaliyetleri "menkul insaatlar" ve "menkul olmayan insaatlar" olmak {iizere ikiye

ayrilmaktadir®®.

Menkul insaat; siireklilik arz etmeyen ve belirli amaglara vakif olmak {iizere
stirekli kalma amaci tasimayarak kurulan; yazlik, sinema ve tiyatro sahneleri gibi
yapilardan olugmaktadir. Menkul ingaatlar i¢in tapu siciline kayit yapilmasi
gerekmemektedir. Bu tarzdaki ingaat eserlerini meydana getiren kisiler ayn1 zamanda bu

miilkiin sahibi olmaktadirlar?®.

Menkul olmayan (taginmaz) insaat ise, siirekli olarak kalmak amacina hizmet

etmenin yani sira koprii, yol, bina gibi ekonomik degere sahip olan yapilardan

olusmaktadir®®’.

2% Coskun, Ali, Ali Haydar Giingormiis, "Ozel Ingaat (Yap-Sat) Isletmelerinde Faaliyet Tabanli
Maliyetleme Yonteminin Uygulanmas1" Muhasebe Bilim Diinyas1 Dergisi, 2008/2: s. 214.

255 Seleuk, G. ve I. Kocaer, Yurt I¢ci ve Yurt Dis1 Yillara Yaygm Insaat ve Onarim Islerinde Insaat
Mubhasebesi Uygulamalari, (1. Baski), Ankara Ofset Yayinlari, Ankéra 2010, s. 9.

2% Senlik, Mehmet, Ornek Uygulamalarla Ingaat Muhasebesi, (2. Baski) Segkin Yayinlari, Ankara 2016,
s. 16.

7 Demir, Yasin, Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Isleri ile Ozel insaat Ayrimu ve Muhasebelestirme
Boyutunun  Analizinin Ornekli Anlatimi, <http:/docplayer.biz.tr/359997-Yillara-yaygin-insaat-ve-
onarim-isleri-ile-ozel-insaat-ayrimi-ve-muhasebelestirme-boyutunun-analizinin-ornekli-anlatimi-yasin-
demir.html> (12.12.2017).
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Insaat faaliyetleri vergi hukuku yéniinden incelendiginde ise, "taahhiit seklindeki

258

ingaatlar" ve "Ozel ingaatlar" olmak iizere ikiye ayrilmaktadir™°. Vergi kanunlarindaki

29 Ozel insaat

ayrimin nedeni vergileme esaslari bakimindan farkliliklardan kaynaklidir
faaliyetleri, gelirin yillik olarak tespit edilip vergilendirmeye tabi tutuldugu isleri
kapsamaktadir. Ancak taahhiit seklindeki insaat faaliyetleri, bir takvim yilin1 agsmasi
halinde yillara yaygin ingaat ve onarim isleri olarak kabul edilmekte ve farkli bir
vergilendirme rejimine tabi tutulmaktadir?®®. Ozel insaat isleri ile taahhiit seklindeki
insaatlar1 ayiran bir diger esas nokta ise, insaat isinin kimin nam ve hesabina yapilacagi

ile ilgili olmaktadir?®?.

Insaat isleri birden fazla faaliyeti kapsayan islerden olusmaktadir. Burada énem
arz eden husus, insaat isine hakim olan unsurun insaat ve onarim isinden olugmasidir.
Aksi takdirde s6z konusu is, insaat ve onarim isinin bir pargast olarak

degerlendirilmektedir?®,

3.1.1. Taahhiit Seklindeki insaat Faaliyetleri

Taahhiit kavrami kelime anlami olarak "bir sey yapmayt iistiine alma, tistlenme"”

263

seklinde tanimlanmaktadir=>°. Daha genis bir ifadeyle ise taahhiit, "kendi nam ve

hesabina gergek ve tiizel kisilere Karsi, sozlesmeli veya sézlesmesiz olarak bir igin
yapilmasini veya bir malin teslimini iistlenmek" olarak agiklanmaktadir?4,

Baskas1 adina icra edilen bir insaat isinin bu kapsamda kabul edilebilmesi icin
esasen tagimasi gereken bazi sartlar bulunmaktadir. Bu sartlar:

- Ingaat isinin yiiriitiilmesini talep eden bir tarafin varlig

- Ingaat isinin yiiriitiilmesini yiikiimlenen diger tarafin varligi

258 Yereli, vd, "Insaat Sozlesmelerine iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 11) Cergevesinde Yillara
Yaygin Insaat Taahhiit Islerinin Muhasebelestirilmesi" Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, 2011/13 (3): s. 115.

29 Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu Calisma
Kitaplari, Istanbul 2017, s. 84.

%0 Dogan, Ugur, "Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Vergi Tevkifati Uygulamas1" Vergi
Sorunlari Dergisi, 2011 (271).

261 fsmail ~Pamuk, Yillara Yaygmn insaat ve Onarma Islerinde  Gegici  Vergi,
<http://vergi360.com/2018/02/01/2696/> (14.4.2018).

262 Celikkaya, Ali, "Dekapajin Yillara Yaygin Ingaat Ve Onarim Isleri Kargisindaki Durumu" Siileyman
Demirel Universitesi iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2003/ 8 (3): ss. 27-48.

263 Tiirk Dil Kurumu, <http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=TAAHH%C3%9CT>
(21.02.2018).

264 Kyzilot, Siikrii, Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuat1 ve Asgari Iscilik, (10. Bask1) Yaklagim
Yayinlari, Ankara 2010, s. 43.
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- Insaat sozlesmelerinin konusunu olusturan bir insaat-taahhiit ve onarim

faaliyetinin varligi

- Ingaat isinin yiiriitilmesi i¢in isin belirli bir bedel Karsiliginda yapilmasi

gerekmektedir?%.

Taahhiit seklinde yiiriitillen ingaat faaliyetleri, kamu sektoriinde veya Ozel
sektorde iktisadi faaliyetler ile ugrasan kisi veya kurumlar i¢in de icra edilmektedir.
Ozel sektorde insaa edilecek taahhiit seklindeki insaat eserleri i¢in dnceden belirlenen
kaideler bulunmamaktadir. Insaat isinin kimin tarafindan icra edilecegi veya ihale
konusundaki hususlar is sahibi tarafindan belirlenmektedir. Ancak kamu sektoriinde
yiiriitiilecek ingaat faaliyetleri konusunda ilgili hususlar 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu 26 'na tabi olmakta ve soz konusu kanunda yer alan hiikiimler gecerli
olmaktadir®®’.

Taahhiit seklindeki ingaat faaliyetleri, isin basladig1 yilda tamamlanabilecegi gibi,
genel olarak bir yili asan bir siirecte de tamamlanabilmektedir. Basladigr aynmi takvim
yil1 igerisinde sona ermeyen baska bir takvim yilina yayilan insaat isleri, yillara yaygin

insaat taahhiit ve onarim faaliyeti olarak adlandiriimaktadir?®,

3.1.1.1. Yillara Yaygin (Sari) Olmayan Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyeti

Insaat faaliyetleri icra edilirken yiiriitiilen insaat taahhiit ve onarim isinin ayni
takvim yili igerisinde baslamasi ve sona ermesi halinde bu faaliyetler "yillara yaygin
olmayan ingaat taahhiit ve onarim isi" olarak tanimlanmaktadir®®®,

Bu tiir faaliyetlere 6rnek verilecek olursa; 21.03.2018 tarihinde baslayan insaat
isinin 15.12.2018 tarthinde sona ermesi hélinde bu faaliyetlerin yillara yaygin olmadig:
anlasilmaktadir. Bir insaat taahhiit ve onarim iginin yillara yaygin olmamasi halinde;
Gelir Vergisi Kanunu m.42-44'de yer alan 6zel vergilendirme rejimi gegerli olmayip bu

faaliyetler genel hiikiimlere tabi olmaktadir®™.

265 Cankaya, Islam, Insaat Muhasebesi Yillara Yaygin Ozel (Yap-Sat) insaatlar, (2. Bask1) Kozan Ofset
Yaymevi, Ankara 1998, ss. 21-22.

266 RG: 22.1.2002; 24648.

27 Y1lmaz, Kazim, insaat Muhasebesi, (5. Baski) Acar Basim, Istanbul 2018, s. 12.

268 Senlik, Ankara 2016, s. 21.

269 Giingdrmiis, vd, "Insaat Isletmelerinde Miisterek Genel Giderlerin Dagitiminda Vergisel Yaklagimin
Dogurdugu Maliyetleme Sorunlari ve Bir Coziim Onerisi" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2016 (330): s. 13.
20A.g.e.
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3.1.1.2. Yillara Yaygin (Sari) Olan Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyeti

Yillara yaygin ingaat, taahhiit ve onarim isleri, yapim siiresinin bir takvim yilini
astig1, taraflar arasinda belirli bir insaat sézlesmesinin kuruldugu ve yiiriitiilen islerin
insaat-taahhiit faaliyetlerini kapsadig1 isler olarak tanimlanmaktadir?’t. Yillara yaygin
ingaat, taahhiit ve onarim isleri bagkasinin nam ve hesabina yapilmasi dolayisiyla
hizmet isletmeleri?’? olarak sayilmaktadir.?”®

Yillara yaygin ingaat taahhiit ve onarim isleri, insaat isinin yapim siiresinin bir yili
agmas1 halinde s6z konusu olmaktadir. Ancak burada 6nem arz eden husus esas olarak;
stirenin 12 aydan olusmasi olmayip hesap donemine ait siirelerin 1 yili asmasi ile alakali

olmaktadir 274 .

Omegin; 01.01.2018 tarihinde yapimina baslanan bir insaat isinin
12.12.2018 tarihinde sona ermesi bu faaliyeti yillara yaygin yapmamaktadir. Nitekim
s0z konusu faaliyete, ayni yil igerisinde baslanilmis ve son verilmistir. S6z konusu
faaliyetin yillara yaygin olarak kabul edilmesi i¢in isin 2019 takvim yilina da sarkmasi
gerekmektedir.

Yillara yaygin insaat-taahhiit ve onarim faaliyetleri gerek biitce, gerekse de
verginin yillik olma ilkesinin Oniine engel teskil eden bir faaliyet alan1 olmaktadir. Bu
nedenle yillara yaygin ingaat faaliyetleri i¢in yasal diizenlemelerin diginda 6zel bazi

diizenlemeler de bulunmaktadir?’®.

3.1.2. Ozel (Yap-Sat) insaat Faaliyeti

Ozel ingaat faaliyetleri diger bir deyisle yap-sat insaat faaliyetleri, satma maksatli
veya faaliyeti icra eden kisilerin sahsi gereksinimlerinin karsilanmasi tizere daire, kat

veya 1s yeri tarzinda eserler meydana getirmek iizere yiiriitiillen faaliyetler olarak

211 Diril, Funda, "Insaat Sektdriinde Kazancin Tespiti ve Vergilendirilmesi" (Doktora Tezi), Dokuz Eyliil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Anabilim Dali, izmir (Tiirkiye), 2010, s. 145.

272 Bagkalarmin nam ve hesabma insaat yapanlar hizmet isletmesi olarak nitelendirilirler. Hizmet
isletmelerinin, insaat faaliyeti sonucu ortaya ¢ikardiklari {iriin tizerinde herhangi bir tasarruf hakk: yoktur.
Isi yapan miiteahhit firmanin insaat faaliyeti sonucu ortaya ¢ikan yeni binadan pay almadigi faaliyet
tiiriidiir. Uriin isi yaptirana aittir. Detayl bilgi igin bkz.. Selimoglu, Recep, insaat Muhasebesi ve Vergi
Uygulamalari, s. 381.

273 Arabaci, Havva, "Yillara Yaygin Ingaat Ve Onarim Islerinde Ortak Amortisman Giderlerin Dagitim"
Meri¢ Uluslararasi Sosyal ve Stratejik Arastirmalar Dergisi, 2017/1 (2): s. 47.

214 Gok, Giil Soner, "Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Her Bir Is icin Ayr1 Yer Teslimi ve
Gegici Kabuliin Ongoriildiigii Hallerde Vergi Tevkifat1" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2017 (344): s. 62.

275 Inan, Atilla, "Yillara Yaygin Yapim ve Onarim Islerinde Vergilendirme" Sayistay Dergisi, 2006 (60):
s.51.

69



276

aciklanmaktadir?’®. Ozel insaat faaliyetleri, taahhiit niteligi tasimamakta ve yillara

yaygin olup olmama ile ilgili bir kosula da bagl olmamaktadir?’’,

Ozel insaat faaliyetlerinde 6nem arz eden husus, insaat1 yapan kisi veya kurumun
bu faaliyeti kendi adina yapmasidir. Yapilan eser satilmak {izere yapilabilecegi gibi,
kisinin kendi ihtiyaci neticesinde de yapilabilmektedir. Ayrica ingaa eserinin, kiginin
sahsi arsas1 olmasi veya kiraladig1 bir alan olmas1 agisindan herhangi bir sakinca veya
fark bulunmamaktadir. Bunun yani sira yiiriitiilecek 6zel insaat faaliyetinin iktisadi bir
organizasyon dahilinde olmasi veya olmamasi s6z konusu isin 6zel insaat niteligi
tasimasina da engel teskil etmemektedir. Dolayisiyla, herhangi bir gecekondu insaa
edilmesi de 6zel ingaat oldugu gibi; aligveris merkezi vb. iktisadi isletmelerin insaa
edilmesi de 6zel insaat kapsamina dahil edilmektedir?’8,

Ozel insaat faaliyetleri bir nevi imalat olarak da ifade edilmektedir. Ingaat isi icra
edildigi esnada yararlanilan arag, gere¢ ve malzemeler ile is¢ilik ve genel giderler gibi
harcamalar insaat iginin maliyetine dahil edilmektedir. Bununla beraber faaliyeti sona
ermis olan insaatin bir kisminin veya tamaminin daire seklinde veya kat olarak satis1 ile

elde edilen kazang da bu insaat faaliyetinin hasilat1 olmaktadir?’®.

Ozel insaat faaliyetleri, satma maksadiyla meydana getirilen insaatlar (Yap-Sat
Insaat Faaliyeti); satma maksadi olmaksizin meydana getirilen ingaatlar (Yap-Kullan

Ingaat Faaliyeti); arsa Karsilig1 insaat faaliyetleri olmak iizere iice ayrilmaktadir?,

3.2. Insaat Faaliyetlerinde Isin Baslangic ve Bitis Tarihleri

Insaat faaliyetlerinde isin baslangi¢ ve bitis tarihleri; dzellikle insaat taahhiit ve
onarim faaliyetlerinde, icra edilecek faaliyetin yillara yaygin oldugunu veya olmadigini

belirlemek adina 6nem arz etmektedir.?8! Ayrica isin baslangig ve bitis tarihinin belirgin

276 Badem, Cemkut, Volkan Tosun, "Yillara Yaygin Insaat Islerinde Muhasebe Uygulamalarinin Vergi
Kanunlar1 ve TMS 11 Agisindan Kargilastirilmas: ve Ertelenmis Vergi Etkisi" Muhasebe ve Denetime
Bakis Dergisi, 2014: s. 41.

217 Y1lmaz, Ayhan, Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde ve Ozel Insaatlarda Vergilendirme, (10.
Baski) Vergi Denetmenleri Dernegi Egitim Yayinlari, Ankara 2003, s. 63.

278Y1lmaz, 2018, s. 12.

219 Bekgi, Ismail, Nurcan Negiz, "Faaliyet Tabanli Maliyetleme Yonteminin Insaat Taahhiit
Isletmelerinde Uygulanmas1" Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2011/30
(29): s. 125.

280 Ingaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, 2017, s. 85.

281 Sayin, Kudret Sevket, Abdullah Kiirsat Merter, "TMS 11 Insaat Sozlesmeleri Standardimin Tiirk Vergi
Sistemi Agisindan Degerlendirilmesi ve Uygulama Ornegi" Akademik Tarih ve Diisiince Dergisi, 2017/4
(13):s. 71.
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olmas1 kir ve zararin saptanmasi acisindan da dnem teskil eden bir husustur?®?, Isin
sona erme tarihi ile alakali olarak kanun maddelerinde ilgili hiikiimler yer almakta iken;
isin baslangic tarihi ile ilgili kararsizliklar bulunmaktadir. 2> Bunun nedeni isin

baslangig tarihi ile ilgili kanun hiikiimlerinde bir diizenlemenin yer almamasidir. Isin

yer

baslangi¢ tarihi ile ilgili yasal diizenlemeler yalnizca birtakim o6zelgelerde 284

almaktadir?®®.

3.2.1. Insaat Taahhiit ve Onarim Islerinde Isin Baslamasi ve Bitisi

Genel olarak vergi uygulamalarinda donemsellik ilkesinin geregi olarak takvim
yil1 esas1 gecerli olmaktadir. Bir hesap donemi ile kastedilen 1 Ocak-31 Aralik iken; s6z
konusu esasa istisna teskil eden bir durum bulunmaktadir. Yillara yaygin insaat ve
onarim faaliyetleri i¢in hesap donemi, ingaat isinin basladig1 tarih ve sona erdigi tarih
arasindaki donemden olusmaktadir?®®.

Insaat taahhiit ve onarim faaliyetlerinde, isin baslangig tarihi ile ilgili herhangi bir
diizenleme mevcut degildir. Yillara yaygin bir insaat isinde, bir takvim yilinin asilarak
faaliyete baslandigi yil, aym1 zamanda faaliyetin sona erdigi yil olmamaktadir.
Dolayisiyla vergilendirme rejiminin saptanmasi hususunda isin baslangi¢ tarihi 6nem
arz etmektedir?®’. Bununla beraber insaat isinin baslangi¢ tarihinin tespit edilmesi
defterlerin tasdiki ve bildirimler agisindan da 6nem arz eden bir husustur?®,

VUK m.166 uyarinca; "Miikellefler, sehir ve kasabalarda yeni insa ettirdikleri

binalart ve insaat bitmeden kullanilmaya baslayan Fkisimlarini vergi dairesine

bildirmeye mecburdurlar."

282 Senyiiz, Dogan, vd. Tiirk Vergi Sistemi, (14. Baski), Ekin Basim Yayin, Bursa 2017, s. 39.

283 Sezer, Yilmaz, Yillara Sari Insaat ve Onarim Islerinde Isin Baslangic Tarihinin Tespiti,
<http://www.guncelgroup.com.tr/vergi-gunceli/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinde-isin-baslangic-
tarihinin-tespiti/> (02.05.2018).

284 Gelir Idaresi Bagkanlig1 27.4.2006 tarih ve 31824 sayili 6zelgesi; Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'min
26.12.2007 tarih ve 27415 sayih 6zelgesi; Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nin 29.7.2008 tarih ve 16467
sayili dzelgesi; Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nin 07.09.2012 giin ve 2735 sayil 6zelgesi; GIB.
Ankara Vergi Dairesi'nin 11/04/2014 tarih ve 38418978120[42-13/15]-368 sayili dzelgesi;

285 Altunbasak, Murat, Yillara Sari Insaat Onarim Islerinde Vergi Uygulamalari, <https://murataltun
sabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (15.03.2017).

26 Densa Denetim, Yillara Sari insaat ve Onarim Islerinin  Vergisel Boyutlari,
<http://www.densadenetim.com/2017/05/26/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinin-vergisel-boyutlari/>
(11.02.2018).

287 Yilmaz, Kazim, 2018, s. 102.

288 Akmaz, Kemal, Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Ozellikli Durumlar, <
http://frekansdenetim.com.tr/wp-content/uploads/Y ILLARA-YAY GIN-%C4%B0ON%C5%9EAAT-VE-
ONARIM-%C4%B0%C5%9ELER%C4%BONDE-%C3%96ZELL%C4%B0KL%C4%B0-
DURUMLAR:.pdf> (03.02.2018).
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Gergek kisilerde ve sirketlerde ise baglama bildirim siireleri ile ilgili diizenlemeler

VUK m.168'de yer almaktadir. ilgili madde uyarinca;

"Gergek kisilerde igse baslama bildirimleri, ise baslama tarihinden itibaren on giin
icinde kendilerince veya 1136 sayili Avukatlik Kanunu'na gére ruhsat almis avukatlar veya
3568 sayili Kanuna gore yetki almis meslek mensuplarinca, sirketlerin kurulus asamasinda ise
baglama bildirimleri ise ise baglama tarihinden itibaren on giin iginde ticaret sicili
memurlugunca ilgili vergi dairesine yapilir. Sirketlerin ise baslama bildirimleri disinda
yapilacak bildirimler ile igi birakma ve degisiklik bildirimleri, bildirilecek olayin vukuu

tarihinden itibaren bir ay icerisinde miikellef tarafindan vergi dairesine yapilir."

Genel olarak sozlesmeler ile ilgili ifadelerin yer aldig1 bir dzelgeye?®® gére isin

baslangig tarihi ile ilgili ifadeler asagidaki sekildedir?®:

“Madde kapsamina giren islerde isin baslangi¢ tarihi olarak;
- Yapilan sézlesmede yapilacak isin yer teslim tarihi ongériilmiis ise, yer teslim edildigi tarih,
- Sozlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise sézlesmede belirtilen isin baslangi¢ tarihi,
- Sozlesmede bunlarin highbiri belirtilmemis ise sozlegsmenin imzalandigi tarih olarak kabul

edilmesi gerekir."

Insaat taahhiit ve onarim islerinde isin baslangic tarihi ile ilgili Maliye Bakanlig'
nin 6zelgesine®®! gore; "Insaat ve onarma islerinde ise baslama tarihi taahhiide iliskin
sozlesmenin imza tarihidir. Ihale ile teslim alinan islerde ise ise is yerinin teslimi ile
baslanacag i¢in, isyeri teslim tutanagimin diizenlendigi tarih ise baslama tarihi olarak
kabul edilir. 2"

Ingaat taahhiit ve onarim faaliyetlerinde isin bitim tarihi; vergilendirme ve
faaliyetler dolayisiyla ortaya ¢ikan maliyetlerin tespitinin yapilarak isten elde edilen kar
ve zararin tespit edilmesi ile belli olmaya baslamaktadir®®. Insaat taahhiit ve onarmm
faaliyetlerinde isin bitim tarihi ile ilgili diizenlemeler GVK m.44/1'de hiikme

baglanmistir. Buna gore; "Insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi

289 Ankara VD Bsk. 11.4.2014 tarih ve 384118978-120(42-13/15)-368 sayili Ozelge, Samsun VD Bgsk.
14.9.2011 tarih ve B. 07.1.GIB.4.55.15.01-2011-GVK-OZE-233-377 sayil1 Ozelgesi.

20 A g.e.

291 27.04.2016 tarih ve 31824 sayil Ozelge

22 Altunbasak, Murat, Yillara Sari Ingaat Onarim  Iglerinde  Vergi  Uygulamalari,
<https://murataltunsabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (15.03.2017).

293 Senlik, 2016, s. 24.
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olan hallerde gegici kabuliin yapildigini gésteren tutanagin idarece onaylandigi tarih,
diger hadllerde isin fiilen tamamlandigi veya fiilen birakildigi tarih bitim tarihi olarak
kabul edilir. 294"

Yillara yaygin insaat ve taahhiit faaliyetleri ile ilgili hiikiimlerde gegici kabul ve
kesin kabul?®® kavramlarma siklikla rastlamak miimkiindiir. Yillara yaygin insaat ve
onarim faaliyetleri i¢in s6z konusu ingaat isinin sona ermesi hususunda iki esas usul
mevcut bulunmaktadir. Bunlar gegici kabul veya kesin kabul yontemi ile birlikte s6z
konusu insaat isinin fiili olarak sona erdigi veya isin yiiriitiilmesinin fiilen birakildigi
tarih, isin sona erme tarihi olmaktadir®®.

Insaat isi sona erdikten sonra bu islerle ilgili olarak sonradan elde edilen hasilat ve
ortaya cikan giderlerin ne olacagi hususunda ilgili diizenlemeler ise GVK m.44/2'de yer
almaktadir. Ilgili madde hiikkmiine gore; "Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili olarak
vapilan giderler ve her nam ile olursa olsun elde edilen hasilat, bu giderlerin yapildigi
veya hasilatin elde edildigi yilin kar veya zararinin tespitinde dikkate alimir."

Insaat isi sona erdiginde is sahibinin, isin bittigi tarih itibariyle bir ay icerisinde
Sosyal Giivenlik Kurumu'na insaatin bittigine dair bildirimde bulunmas1 gerekmektedir.
Aksi bir hal meydana gelmedigi siirece isin bitim tarihi, is sahibi tarafindan beyan
edilen tarih olarak kabul edilmektedir?®’.

VUK'un bina ve arazilerde yapilan degisiklikleri bildirme konusunda m.168/1
hiikmiine gore; "Yeni insaatta insaatin bittigi ve kismen kullanilmaya baslanilmissa her
kismin kullaniimaya baglandigr ve diger degisikliklerde (Miistesnaligin sukutu dahil)
tadili gerektiren hdlin vukuu tarihinden baslayarak iki ay." igerisinde bildirilmesi
gerekmektedir.

294 Y1lmaz, 2003, s. 13.

2% Gegici Kabul: Miiteahhit sézlesmeye gore, isin bitim tarihinde ingaatin tamamlandigini ve kabule hazir
oldugunu idareye bildirmektedir. Kontrol teskilatinin ilk muayenesi sonucunda kabuliin yapilmasinda bir
sakinca bulunmaz ise kabul komisyonlarinca yapilacak muayeneden sonra uygun goriildiigii takdirde, bir
tutanakla gegici kabul yapilmaktadir. Herhangi bir sekilde kabul komisyonunun insaat mahalline gitmesi
ve kabulii yapmasi gecikirse, kabul tutanaginda insaat ve onarimin bilfiil bittigi tarih kaydedilmekte ve bu
tarih gegici kabul tarihi sayilmaktadir.

Kesin Kabul: Insaatin gegici kabuliiniin ardindan miiteahhit tarafindan yapmay taahhiit ettigi sorunlarin
giderilmesi ve sozlesme ile belirlenen teminat siiresinin tamamlanmasinin ardindan bu siire zarfinda
yapilan masraflarin 6denerek insaatin tamamen kullanima agilmasi, miiteahhitle iliskilerinin kesilmesi
durumunu ifade etmektedir. Detayh bilgi igin bkz.. Yilmaz, Ayhan, Yillara Yaygin insaat ve Onarim
Islerinde ve Ozel Insaatlarda Vergilendirme, s. 14; Diril, Funda, Insaat Sektoriinde Kazancin Tespiti ve
Vergilendirilmesi, ss. 54-57.

2% Diril, 2010, s. 54.

297 Ozdamar, Murat, Erden Cakar, "Sosyal Giivenlik Mevzuatina Gére Ozel Insaat Isyerlerinde Asgari
Iscilik Uygulamasi: Bilinmesi Gerekenler" Mali Coziim Dergisi, 2015: s. 259.
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Insaat taahhiit ve onarim faaliyetlerinde insaat isinin bitim tarihinin tespitinin
onem teskil ettigi iki husus sz konusu olmaktadir. Bunlar?®®:
- Ingaat isinin kazancinin saptanmasinda kolaylik saglamasi

- Yapilan stopajlar dolayisiyla mahsup edilme olanagini yaratmasidir.

3.2.2. Ozel (Yap-Sat) insaat Faaliyetinde isin Baslamasi ve Bitisi

Ozel ingaat faaliyetleri icin isi baslangic tarihi ile ilgili gelir vergisi miikellefleri
ve kurumlar vergisi miikellefleri i¢in farkli durumlar s6z konusu olmaktadir®®®.

Gelir vergisi miikelleflerinde VUK m.154 uyarinca; "Bir is yeri agmak; isyeri
ac¢ilmamis olsa bile ticaret siciline veya mesleki bir tegekkiile kaydolunmak,
Sartlarindan herhangi birinin gergeklesmis olmasi miikellefiyette ise baslanildigin
gosterir.”

Kurumlar vergisine tabi miikellefler i¢in; 6zel ingsaat faaliyetlerine baslama ve
bitis tarihleri 6nem arz etmemektedir. Bunun nedeni, ingaat faaliyetleri sona erdiginde
sat15°® hilkmiinde sayilmakta ve bundan 6tiirii kazang da bu sirada belli olmaktadir.
Pratikte bazen insaat faaliyeti sona ermeden de satislar yapilmaktadir. Bu satiglar avans

niteligine sahip olmakta ve dolayisiyla kazangtan bahsedebilmek i¢in insaat faaliyetinin

tamamlanmas ile beraber satis islemlerinin de yapilmas icap etmektedir3®t,

3.3. Insaat Faaliyetleri i¢cin Tutulacak Defterler

Insaat isleri ile ugrasan miikelleflerin tutmakla yiikiimlii olduklar1 defterler 3
gruba ayrilmaktadir. S6z konusu defterler®%?;
- Vergi Usul Kanunu®® (VUK) kapsamina giren defterler
- Yapim Isleri Genel Sartnamesi uyarinca tutulacak defterler
- Tutulmasi yasalarda zorunlu kilinmamis olup, tutulmasinda yarar goriilen
defter ve kayitlar
VUK m. 176 uyarinca, "Tiiccarlar, defter tutma bakimindan iki simifa ayrilir. I nci sinif

tiiccarlar, bilango esasina gore; Il nci sinif tiiccarlar, isletme hesabt esasina gore defter

2% Ufuk, Mehmet Tahir, Yillara Yaygin Ingaat ve Onarma islerinde Kazancin Saptanmasi,
<https://www.ozdogrular.com/content/view/21497/> (02.03.2018).

299 Senlik, 2016, s. 22.

300 By satig aym zamanda topraktan satis, projeden satis, maketten satis niteliginde de olmaktadr.

01 Ag.e.

302 Kyzilot, 2010, s. 1039.

38 RG: 10.1.1961, 11.1.1961, 12.1.1961; 10703, 10704, 10705
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tutarlar.” VUK m.177'de birinci smifa dahil edilen tiiccarlarin kapsami ile ilgili
diizenlemeler yer almaktadir. lgili madde hiikmiinde bahsi gegen hadleri asan tiiccarlar
1. smif tiiccar olarak kabul edilmekte ve tiiccarlar bilango esas1®%* uyarmca defter
tutmakla yiikiimlii olmaktadirlar. Alim, satim ve istihkak tutarlar1 s6z konusu madde
icerisindeki hadleri agmayan tiiccarlar ise, isletme hesab1 esast uyarinca defter
tutabilmektedirler®.

VUK m.178 uyarinca; "Yeniden ise baslayan tiiccarlar yillik is hacimlerine gore
siniflandirihncaya kadar 11 nci sumif tiiccarlar gibi hareket ederler.” Ilgili madde
uyarinca ilk defa insaat taahhiit ve onarim faaliyeti ile ugrasacak olan miikellefler, icra
ettikleri islerin tutarlarina bakilmaksizin 2. simf tiiccar olarak kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu tliccarlarin tutmakla sorumlu olduklari1 defterler isletme hesabi esasina
gore tutulmaktadir®®,

Insaat faaliyetleri ile ugrasan miiteahhitlerin tutmakla yiikiimli olduklar

defterlerin tutulma maksatlart ile ilgili hiikiimler VUK m.171'de diizenlemeye tabi

tutulmustur. ilgili madde uyarinca;
"Miikellefler bu kanuna gore tutacaklar: defterleri vergi uygulamasi bakimindan
asagidaki maksatlar: saglayacak sekilde tutarlar:
1. Miikellefin vergi ile ilgili servet, sermaye ve hesap durumunu tespit etmek;
2. Vergi ile ilgili faaliyet ve hesap neticelerini tespit etmek;
3. Vergi ile ilgili muameleleri belli etmek;
4. Miikellefin vergi kKarsisindaki durumunu hesap iizerinden kontrol etmek ve incelemek;
5. Miikellefin hesap ve kayitlarimin yardimiyla iigiincii sahislarin vergi Karsisindaki

durumlarint (emanet mahiyetindeki degerler dahil) kontrol etmek ve incelemek"

VUK'a gore tasdik ettirilmesi zorunlu olan defterlerin®" tasdik zamani ile ilgili

diizenlemeler VUK m. 221'de yer almaktadir. Buna gore;

304 VUK m. 182 uyarinca; "Bilango esasinda asagidaki defterler tutulur:

1. Yevmiye Defteri;

2. Defterikebir;

3. Envanter Defteri (Mevcudat ve muazene defteri)"

305 Senlik, 2016, s. 39.

306 ALg.e.

97 VUK m. 220'ye gore; "Asagida yazili defierlerin bu béliimdeki esaslara gore tasdik ettirilmesi
mecburidir:

Yevmiye ve envanter defterleri;

Isletme defterleri;

Ciftci isletme defteri;

Imalat ve Istihsal Vergisi defterleri; (Basit Istihsal Vergisi defteri dahil)
Nakliyat Vergisi defterleri;

gRrwNPE

75



"Bu kanunda yazili defterleri kullanacak olanlar, bunlart asagida yazili zamanlarda tasdik

ettirmeye mecburdurlar:

1. Oteden beri ise devam etmekte olanlar defterin kullamlacag: yildan énce gelen son ayda;

2. Hesap donemleri Maliye Bakanligi tarafindan tespit edilenler, defterin kullanilacagi hesap
doneminden dnce gelen son ayda;

3. Yeniden ise baslayanlar, sinif degistirenler ve yeni bir miikellefiyete girenler, ise baslama,
smif degistirme ve yeni miikellefiyete girme tarihinden once; vergi muafiyeti kalkanlar,
muafliktan ¢ikma tarihinden bagslayarak on giin iginde;

4. Tasdike tabi defterlerin dolmasi dolayisiyla veya sair sebeplerle yil iginde yeni defter

kullanmaya mecbur olanlar bunlart kullanmaya baslamadan once.

Insaat-taahhiit ve onarim faaliyetleri ile ugrasan iktisadi organizasyonlar
genellikle kamu kurum ve  kuruluglarimin  talepleri  {izerine  faaliyetler
gerceklestirmektedirler. Kamu sektorii tarafindan yaptirilmak istenen insaat faaliyetleri,
Bayindirlik ve iskin Bakanhig kurulus ve gorevleri hakkindaki kanun uyarmca soz
konusu bakanligin kontrol ve denetimi altinda gercgeklestirilmektedir. Kamu kurum ve
kurulusglar1 tarafindan yaptirilmak istenen insaat isleri ayn1 zamanda; 4734 sayili Kamu

ihale Kanunu'nun3%®

m.53(b)-2 uyarinca diizenlenmeye tabi tutulan Yapim Isleri Genel
Sartnamesi' ne tabi olmaktadir. Baymdirlik Isleri Kontrol Yénetmeligine3®® gore; insaat-
taahhiit ve onarim faaliyetleri boyunca insaat isletmelerin tutmasi gereken birtakim
defterler bulunmaktadir. S6z konusu defterler 310 ; "Puvantaj Defteri 3'', Roéleve

Defteri®'?, Atasman Defteri®s®, Yesil Defter®*, Siirveyan Defteri®®®, Santiye Defieri®t®"

6. Yabanci nakliyat kurumlarinin hasilat defteri;
7. Serbest meslek kazang defteri.
Bu kanunla cevaz verilen hdllerde yukdrida yazili olanlarin yerine kullanilacak olan defterler de
tasdike tabi tutulur.”
VUK'da yer almayan defterlerin tasdiki ise ihtiyaridir.
%08 RG: 22.1.2002; 24648
309 RG: 05.09.1979; 16745.
310 Senlik, 2016, s. 41; Kizilot, 2010, ss. 1042-1044.
811 puvantaj Defteri: Insaat faaliyetlerinin icra edildigi santiyelerde istihdam edilen biitiin calisanlarin
¢alisma siirelerinin ve aylik mesai saatlerinin kayit altinda tutuldugu defterdir. Personelin yani sira insaat
faaliyetlerinin yiriitiilmesi i¢in gerekli olan makine ve techizatlarin da ¢aligma siireleri bu defterde kayit
altina alinmaktadir.
312 Rileve Defteri: Net bir projesi bulunmayan, sartnameler ve akitler uyarinca meydana getirilen sanat
eserleri ve gesitli insaat faaliyetlerinin temel iist ylizeyinden asagidaki bdlimlerin kayitlarini saptamak
amactyla kullanilmaktadir.
313 Atagman Defteri: Resmi bir protokol defteri olmakla birlikte mahkemelerde ispat giicii bulunan resmi
diizeyde bir belgedir. Kaydedilmesi gereken bilgiler roleve defterinden alinarak kisa bir siirecte deftere
islenmekte ve miiteahhide imzalattirilmaktadir.
314 Yesil Defter: Miiteahhitlerin icra ettikleri insaat faaliyetlerinin degerini hesaplamak iizere 6lgme ve
hesaplama islemlerinin yapilmasi i¢in kullanilan bir defterdir.
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Tutulmasi yasalarda zorunlu olmayan, ancak tutulmasinda fayda saglayacag: diisiiniilen

defterler ise; stoklar (ambar) defteri ile miiteahhitlerin yaptiklar1 isin 6zii geregi ihtiyag

duyduklari yardimer defterlerdir®?’.

VUK m.232 uyarinca;

"Birinci ve ikinci sunif tiiccarlar ve kazanct basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak
mecburiyetinde olan ¢ificiler:
Birinci ve ikinci sinif tiiccarlara;
Serbest meslek erbabina;
Kazanclari basit usulde tespit olunan tiiccarlara,

Defter tutmak mecburiyetinde olan c¢ificilere;

a ~ 0D oE

Vergiden muaf esnafa.

Sattiklar: emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlara da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedir."

Fatura diizenleme siiresi ile ilgili diizenlemeye yer veren VUK m. 231/5'e gore;

"Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi giin
icinde diizenlenir. Bu siire icerisinde diizenlenmeyen faturalar hi¢ diizenlenmemis

sayur.”

VUK m.174 geregince; defterler esas olarak hesap donemine gore tutulmakta ve
kayitlar her hesap donemi sonunda kapatilmaktadir. Ancak bazi istisnai hallerde Maliye
Bakanligi'nin izni ile 6zel hesap donemi tayin edilmektedir. Bu istisnai hallerden biri de
ingaat faaliyetleridir. Sezonluk isleri bagli olarak bazen gelir vergisi ve kurumlar
vergisinde 6zel hesap donemi belirlenebilmektedir. VUK m.174/5'e gore; "Bu maddeye
gore ozel hesap donemi tayin edilenlerin ticari ve zirai kazanglari, hesap donemlerinin
kapandigi takvim yiulimin kazanct sayilir.”

Istanbul Vergi Dairesi Bagkanlig1 tarafindan yayimlanan bir 6zelgede®'®; kurumlar

vergisinde belirlenen 6zel hesap donemine 6rnek verilmektedir.

315 Siirveyan Defteri: Giin igerisinde kullamlan malzeme miktarlari, yiiriitiilen isler, hava kosullarnin
faaliyeti icra etmeye uygunlugu gibi durumlarin kaydedildigi defterdir.

316 Santiye Defteri: Santiye defterleri ¢ift yaprakli olarak ve bu yapraklardan biri zimbali olarak
diizenlenen bir defterdir. Bu deftere; giin igerisinde hava durumundan baslayarak faaliyetin ne kadar
ilerledigini veya bir engel sdz konusu ise bu engelin, isi icra edecek teknik elemanlarin isini yapip
yapmadigy, is igin gerekli olan hammadde, is¢i ve makine miktarlari gibi husularin kayit altina tutuldugu
bir defterdir.

817 Kizilot, 2010, s. 1045.
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3.4. Yillara Yaygin Insaat Faaliyetlerinin Vergisel Boyutu

Insaat sektdriiniin vergilendirilmesi diger hizmet ve imalat sektdrleri ile
karsilastirildiginda farkli bir yapiya sahip olmaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim
islerinin vergilendirilmesinde uygulanan hiikiimler bu farkliligi belirgin bir sekilde
yansitmaktadir®®®,

Gelir Vergisi Kanunu (GVK) m.l'e gore;, "Gergek kisilerin gelirleri gelir
vergisine tabidir. Gelir bir gercek kiginin bir takvim yili icinde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutaridir.” GVK m.1l'de esasen gelirin tanimima dair bir aciklama yer
almaktadir. Ilgili maddeden hareketle, gelirin yillik olmasi gelirin énem arz eden bir
ozelligi olmaktadir. Ancak gelirin yillik olmasina dair 6nemli bir istisna teskil eden
husus; yillara yaygin insaat ve onarim isleri olmaktadir3?°,

Insaat faaliyetleri kapsamindaki "Insaat/Taahhiit ve Onarim Isleri" ile "Ozel Insaat
Isleri'nden saglanan kazanglar ticari kazang olarak kabul edilmektedir. Ticari kazanglar
ise, GVK'ya tabi olmasi nedeniyle vergilemeye iliskin dngoriilen usuller icin GVK'dan
yararlanilmaktadir. Ancak isin ayni yil icinde baslanip bitirilmemesi halinde 6zel bir
durum s6z konusudur. Yani insaat faaliyetinin bir yili asmas1 durumunda vergi idaresi
tarafindan GVK m.42 geregince zel bir vergileme rejimi kabul goriilmektedir®!,

GVK m.42 ile vergilendirme donemi ve esaslarina dair hususlar ile ilgili olmak

lizere 6zel diizenlemeler yapilmistir®??. Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve

onarma isleri bagliklit GVK m.42'ye gore,

"Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayur) ve
onarma islerinde kar veya zarar igin bittigi yil kati olarak tespit edilir ve tamami o yuin geliri
sayilarak, mezkir yil beyannamesinde gosterilir. Miikellefler bu madde kapsamina giren
hallerde her insaat ve onarim isinin hasilat ve giderlerini ayri bir defterde veya tutmakta

olduklari defterlerin ayri sayfalarinda gdstermeye ve diizenleyecekleri beyannamaleri iglerin

318 02.05.2016 tarih ve 48958 sayili dzelgede; Yabanci sermeyeli limited sirket, kurulusunu 2015 yili
Temmuz ay1 itibariyle tamamlamustir. Sirketin ana ortagi olan Avustralyali sirketin hesap donemine uyum
saglamak icin Gelir Idaresi Baskanliginca 1/7/2016-30/6/2017 6zel hesap dénemi tayin edilmistir.

319 Turut, Senol, "Tiirk Vergi Sisteminde Kat Karsilig1 (Arsa Karsiligr) Ingaat Islerinin Vergilendirilmesi",
(Doktora Tezi), T.C. Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Anabilim Dali Mali Hukuk
Bilim Daly, Istanbul (Tiirkiye), 2007, s. 151.

320 Oztiirk, Abdullah, Birden Fazla Takvim Yilina Sirayet Eden insaat ve Onarim islerinin Vergi
Kanunlari Karsisindaki Durumu ve Muhasebelestirilmesi,
<http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/abdullahozturk/004/> (26.02.2018).

321 Kizilot, Siikrii, Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuat1 ve Asgari Iscilik, (10. Bask1) Yaklagim
Yaynlari, Ankara 2000, s. 4.

82 (Ozpmnar, Ahmet, Yillara Sari Insaat ve Onarmm Isleri, <http://www.batiymm.com.tr/?p=767>
(02.03.2018).
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ikmal edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart aymin basindan yirmi besinci giinii aksamina
kadar vermeye mecburdurlar."

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde kazang, faaliyetin sona erdigi yilda
saptanmakta ve elde edilen gelirin hepsi o yilin kazanci kabul edilerek o siirecte beyan
edilmekte ve vergiye tabi tutulmaktadir®®®. Ayrica faaliyetler dolayisiyla olusan kar
veya zarar igin bittigi yilin kar1 veya zarar1 olarak kabul edilmekte ve bu kar veya
zararlar insaat isinin devam ettigi diger yillara dagitilmamaktadir®?,

GVK m.42'de dekapaj®?® islerinin de yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri
kapsaminda kabul edildigine dair parantez i¢i hiikiim yer almaktadir. Ayrica GVK
m.94/3'de de, GVK m.42 kapsamina giren isler {lizerinden tevkifat yapilabilecegi
belirtilerek, bu islerin yillara yaygin bir i3 oldugu yoniindeki gorlis devam
ettirilmektedir. Ancak Damistay'm bu konudaki bir Kararma®?® gore, dekapaj islerinde
amortisman ayrilamamasi gerekgesiyle, bu is yillara yaygin insaat ve onarim isi

kapsaminda kabul edilmemektedir.

GVK m.42/2 uyarinca;

"Miikellefler bu madde kapsamina giren hdllerde her insaat ve onarim iginin hasilat ve
giderlerini ayr1 bir defterde veya tutmakta olduklar: defterlerin ayri sayfalarinda géstermeye
ve diizenleyecekleri beyannameleri iglerin ikmal edildigi takvim yilini takip eden yilin Mart

ayimin bagindan yirmi beginci giinii aksamina kadar vermeye mecburdurlar.”

Ingaat faaliyetleri uzun bir siireci kapsayan bir imalat faaliyeti olmasi nedeniyle
ingaat iglerinin yiritiildiigli donemler arasinda Kkarisiklik g¢ikabilmektedir. Diger bir

deyisle, yiiriitiilen insaat faaliyetleri sonucunda olusan kazanglar ve maliyetler birbirine

83 Altunbasak, Murat, Yillara Sari Insaat Onarmm Islerinde Vergi Uygulamalar,
<https://murataltunsabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (23.02.2018).

324 Ufuk, Mehmet Tahir, Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Kazancin Saptanmasi, <https:/www.
ozdogrular.com/content/view/21497/> (04.02.2018).

325 Dekapaj, kelime anlami olarak ortii kazisi islemlerini ifade etmektedir. Dekapaj genel olarak
madencilik ve insaat is kollarinda ve 6zellikle otoyol-baraj insaatlar1 ile komiir, magnezit gibi maden
rezervlerinin isletilmesinde karsilasilmaktadir. Ingaat is kolunda dekapaj isleri ayn1 zamanda hafriyat isi
olarak da nitelendirilmekte ve bu islerin tamamu insaat is olarak kabul edilmektedir. Ornegin; baraj
ingaatinda herhangir bir yerdeki topragin veya kayalik alanin yontulmasi ve baraj gévdesinde dolgu
malzemesi olarak kullanilmasindaki hafriyat islemi, asil unsur olan baraj insaat1 faaliyetinden bagimsiz
degil, baraj insaatinin bir pargasi olarak kabul edilmek zorundadir. Detayli bilgi i¢in bkz..Celikkaya, Ali,
Dekapajin Yillara Yayin insaat ve Onarim Isleri Karsisindaki Durumu, Siileyman Demirel Universitesi
Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, 2003, ss. 27-48.

326 Damistay 4. Daire' nin 16.11.2000 tarih ve K. 2000/4859, E. 2000/108 sayil: Karar.
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karismakta ve is sona erdiginde ancak kar veya zarar hakkinda saptamalar
yapilabilmektedir. Bu nedenle yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri i¢in 6zel bir
vergilendirme rejimi dngoriilmiistiir. Ongoriilen bu 6zel vergilendirme rejiminin temel
mantig1, bir takvim yilin1 asan bir ingaat isinde taahhiidiin neticesinin, sz konusu insaat
isi sona ermeden kapanan takvim yilinda net bir sekilde goriilmesine imkan
bulunmamasidir®?’,

Yillara yaygin insaat ve onarim islerine 6zgii olarak diizenlemeye tabi tutulan
GVK m.43 kapsaminda ise, yillara yaygin insaat ve onarim islerinde 6zellik arz eden bir
diger husus olan miisterek genel giderlerin ve amortismanlarin dagitilmasi hakkinda

diizenlemeler yapilmistir.

Kazancin Tespit Edilmesinde Ortak (Miisterek) Giderlerin ve Amortismanlarin

Dagitimi: Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde ortak giderlerin ve amortismanlarin

dagitilmasi hususundaki diizenlemeler GVK m.43'de yer almaktadir. Buna gore;

"Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde veya bu islerin diger islerle
birlikte yapilmas: hdalinde miisterek genel giderler ve amortismanlar asagidaki esaslara gére
dagitilr.

1. Yil iginde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi hdlinde, her yila ait miisterek
genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon diizeltmesi yapilan dénemlerde diizeltilmis
tutarlarmin) enflasyon diizeltmesine tabi tutulmusg tutarlarin birbirine olan nispeti dahilinde;

2. Yil iginde tek veya birden fazla insaat ve onarma iginin bu madde gtimuliine girmeyen islerle
birlikte yapimast hdlinde, her yila ait miisterek genel giderler, bu islere ait harcamalar ile
diger islere ait satis ve hasilat tutarlarimin (enflasyon diizeltmesi yapilan dénemlerde bunlarin
diizeltilmig tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde;

3. Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken kullanilan
tesisat, makina ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklar: giin

sayisina gore."

GVK m.43 hiikmiinde yer alan "diger isler" ifadesinin kapsami ile ilgili
belirsizlikler bulunmaktadir. Bu belirsizlik ise genel giderlerden pay alacak gelirlerin
belirlenmesi ve donem kar ve zararinin saptanmasi hususunda sorunlara yol agmaktadir.

Ornegin; mevduat faizi, repo gelirleri ve s6z konusu ticari isletmenin faaliyet gdsterdigi

37 Turung, Caner, "Yillara Sirayet Eden Insaat Isleri Ozelinde Kur Farklari" Vergi Sorunlar1 Dergisi,
2017 (344): s. 45.
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alan disinda ara¢ ve tasinmaz satimi gibi farkli gelirlerin, diger isler kapsaminda kabul

edilip edilmedigi hususunda bir netlik yoktur3?®,

329

Ancak Maliye Bakanligi'min konu ile ilgili bir 6zelgede®~ yaptig1 agiklamaya

gore;

"Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma iginin yani sira imalat, satig
isleri de yapan ve ticari igletmenin faaliyetlerinin sonucu olarak mevduat faizi ve repo gelirleri
de bulunan sirketinizin ilgili dénemde yapilan ve yil i¢inde ayrima tabi tutulmayan ortak genel
giderleri, donem sonunda yukdrida sayilan faaliyetlerden elde edilen istihkak bedelleri ile satig
ile hasilat tutarlarmmin birbirine oramina gore dagitilmasinda anilan Kanun hiikiimlerine

aykirilik goriilmemektedir."”

Buna goére, mevduat faizi ve repo gelirlerinin ticari isletmelerinin genel
giderlerinden pay almasi hususunda kanuni bir aykirilik bulunmamaktadir. Faiz ve kur
farklarindan elde edilen gelirler ile ilgili Damstay'n bir kararmna3*° gore, bu gelirler
ingaat- taahhiit ve onarim islerinin bir parcast olmasi nedeniyle isin bitiminde
vergilendirilmesi gerekmektedir. Konu ile ilgili Danistay'in baska bir kararina®! gore
ise; "sirketin aktifine kayitli is makineleri ve tasit araglarinin kiraya verilmesi nedeniyle
elde edilen gelirler ve demirbas satislar1 ile gayrimenkul kira gelirleri" ortak genel genel
giderlerden pay almaktadir.

GVK m.43/3 hiikmiine gore; séz konusu maddi duran varliklarin amortismana
tabi tutulabilmesi i¢in birden fazla insaat ve onarim isinde kullanilmasi gerekmektedir.
Bu vasitalarin yalnizca bir is i¢in kullanilmasi halinde ise amortismanlar dagitima tabi

tutulmamanin yam sira séz konusu isin maliyetine katilmaktadir 332

. Ayrica kanun
hiikkmiinde yer alan "iste kullanildiklar1 giin sayisi" ibaresinin aksine; calisilmayan
giinler i¢in de dagitilan amortisman paylarinin gelir tablosuna kaydedilebilecegi

hususunda Danistay kararlar®*® bulunmaktadir.

328 pamuk, Ismail, Giindiiz Celik, Yillara Yaygin Insaat ve Onarma Islerinde Miisterek Genel Giderler ile
Amortismanlarin Dagitimi, < http://www.consensusymm.com/wp-content/uploads/ > (04.07.2018).

329 Maliye Bakanlig1' nin 14.4.1997 tarih ve B.07.0.0GEL.0.51.5114-36/15541 say1l1 Ozelgesi.
30Danistay 4. Dairesi'nin 27.10.2003 tarih ve E.2003/1454, K. 2003/2569 sayili Karari; Danistay 4.
Dairesi' nin 08.06.1994 tarih ve E.1994/581, K. 1994/3495 sayil1 Karart.

%1 Damistay 4. Dairesinin 23.5.1996 tarih ve E:1995/4356, K:1996/2110 sayili Karari; Danistay 4.
Dairesi'nin 11.10.1996 tarih ve E:1995/4230, K:1996/3621 sayil1 Karari.

332 Y1lmaz, 2018, s. 127.

333 Damistay 4. Dairesi' nin 25.3.1998 giin ve E.1997/716, K:1998/1170 sayil1 Karar.
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GVK m.43'e gore; ortak giderlerin ve amortismanlarin 34 dagitiminda &lgii
hususunda agiklamalar yer alirken; soz konusu ortak giderlerin ve amortismanlarin
icerigine dair agiklamalara yer verilmemistir. Ornegin GVK m. 43/3'de sdz konusu
vasitalarin ayri bir sekilde hangi is i¢in ne kadar siire boyunca kullanacagina dair yeterli
5

diizenlemeler yer almamaktadir 3°. Hangi makinenin hangi iste ne kadar siire

kullanilacaginin  takip edilememesi ise amortismanlarin yasaya uygun olarak

dagitilmasini engellemektedir®3®

. Ayrica y1l igerisinde aktife giren makinelerin o tarihe
kadar amortismanlarinin nasil dagitilacagi hususunda da kanun hiikmiinde agik ifadeler
yer almamaktadir. Ancak Damistay'm bu konudaki Kararma®®’ gore; makinelerin aktife
girme tarihlerine kadar hesaplanan amortismanlar, ilgili yilin hesabma gider olarak
kaydedilmelidir.

Ticari kazanglarda gotiirii gider uygulamasi ile ilgili diizenlemelere yer veren

GVK m.40/1'e gore;

"Safi kazancin tespit edilmesi icin, asagidaki giderlerin indirilmesi kabul edilir:

1. Ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi icin yapilan genel giderler. (Thracat, yurt
disinda ingaat, onarma, montaj ve tasimaciulik faaliyetlerinde bulunan miikellefler, bu bentte
yazilr giderlere ilaveten bu faaliyetlerden doviz olarak elde ettikleri hasilatin binde begini
asmamak sartiyla yurt disindaki bu islerle ilgili giderlerine Karsilik olmak tizere géotiirii olarak

hesapladiklari giderleri de indirebilirler.)"

S6z konusu diizenleme esasen, belgesiz olarak gider kaydi yapilmasina neden
olmaktadir. Bu uygulama ile yurt diginda yapilan bazi giderlerin belgelendirilmedigi
kabul edilmektedir. Belge diizeninin tam olarak olusmadigi gelismekte olan iilkelerde

bu durum firsat bilinmekte ve zarara yol agabilmektedir®®,

33 Ortak Giderler: Insaat isletmelerinde belirli bir ingaat ile direkt iliskisi kurulamayan ve genellikle

isletmenin var olusundan kaynaklanan (faaliyet) ile ilgili giderlerdir.

Ortak Amortismanlar ise; yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isi ve bu islerle birlikte bagka islerin
birlikte yapilmasi durumunda bu islerde ortak kullanilan tesisat, makine, ulasim araglar1 ve diger sabit
kiymetlerin ve maddi olmayan duran varliklarin amortismanlaridir. Detayl bilgi i¢in bkz.. Senlik,
Mehmet, Ornek Uygulamalarla ingaat Muhasebesi, ss. 137-138.

335 Arabaci, 2017, s. 50.

36 Ag.e.

337 Danistay 3. Dairesi' nin 26.02.1991 tarih ve E: 1989/3270; K:1991/649 sayili Karar.

338 Kartal, Zihni, "Yurt dis1 Islerde (Uluslararas1 Tasimacilik) Gétiirii Gider- II", Mali Coziim Dergisi,
2003, (260): s. 1.
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3.4.1. Yillara Yaygin Ingaat Faaliyetlerinde Ozel Vergilendirme Rejiminin
Unsurlan

Ingaat/taahhiit ve onarim faaliyetlerinin 6zel vergilendirme rejimine tabi olmasi ve
yillara yaygin ingaat/taahhiit ve onarim isi olarak kabul edilebilmesi icin tagimasi
gereken birtakim sartlar bulunmaktadir. Maliye Bakanlhigi'nin dzelgesinde®® bu sartlar,
"Bir isin GVK'nin 42. maddesi kapsamina giren insaat ve onarma islerinden olmasi i¢in
vapilan isin insaat ve onarma isi olmasi, birden fazla takvim yilina sirayet etmesi,

taahhiide bagli olarak yapilmasi gerekir." seklinde ifade edilmistir.

Ancak bu 6zel vergilendirme rejimi, biitiin insaat tiirleri icin gegerli olmamakta ve
tagimasi gereken bazi sartlar bulunmaktadir. Bu sartlar asagida siralanmistir. Yillara
yaygin ingaat ve onarim faaliyetinin 6zel vergilendirme rejimine tabi olabilmesi igin,
faaliyet konusunun insaat ve onarma igi olmasi; insaat ve onarma isinin taahhiide bagh
olarak yapimasi; ingaat ve onarma isinin yillara yaygin olmast sartlarin tiimii birlikte
bulunmali ve saglanmalidir. Bu ii¢ sarttan herhangi biri saglanmadigi durumda s6z

konusu ingaat isi, yillara yaygin insaat ve onarim isi niteliginden ¢ikmaktadir3,

3.4.1.1. Faaliyet Konusunun Insaat ve Onarma Isi Olmasi

Bir ingaat iginin GVK m.42'de ifade edilen o6zel vergilendirme rejimine tabi
olmasi i¢in gerekli ilk sart; yiiriitiilen insaat isinin faaliyet konusunun insaat ve onarma
151 olmasidir. Caligmanin birinci boliimiinde de ifade edildigi gibi vergi kanunlarinca
ingaat ve onarim kavramlar ile ilgili tanimlamalar bulunmamaktadir. Insaat ve onarim

kavramlar ile ilgili agsagidaki gibi genel bir tanimlama yapilmistir:

"Insaat; malzeme ve iscilik kullanmak suretiyle bir yapi veya bunlarin eklentilerinin
imali olarak tanimlanmaktadr. Onarim ise bir gayrimenkuliin iskeleti disinda harap olan
kistmlarinin yeniden yapilmasi ile ilgili biiyiik 6l¢iideki tamirat ve yenileme faaliyetlerini ifade

etmektedir34:."

Birden fazla faaliyet ile yliriitiilmesi gerekli olan bazi insaat islerinin, insaat ve

onarim isi kapsaminda kabul edilmesi i¢in faaliyetteki temel unsurun ingaat ve onarim

339 09.06.1997 tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5129-96/23828 Sayili Maliye Bakanligi Ozelgesi

340 Acar, Vedat, "Tiirkiye Muhasebe Standartlari-11 Insaat Sozlesmeleri Standardmnin Incelenmesi ve
Yeni Tiirk Ticaret Kanunu' na Gegis Siirecinde Yillara Yaygin Insaat Taahbhiit Isleri Uygulama Caligmas1”
Nigde Universitesi IIBF Dergisi, 2013/6 (1): s. 28.

341 Kyzilot, 2010, s. 60.

83



isi olmas1 gerekmektedir. Bu tiir insaat islerine gemi insa ve onarim isi ile insaat
sektorlinlin alt dallarint olusturan mimarlik, miihendislik ve teknik miisavirlik isleri
ornek olarak verilebilmektedir. Bu insaat isleri yillara yaygin insaat ve onarim isleri
cercevesinde icra edilirse GVK m.42 hiikiimlerine tabi olarak bu kapsamda
vergilendirilmektedir *2 . Ancak insaat faaliyetleri yiiriitiilirken insaat isinin bir
unsurunu olusturan proje ¢izim, harita yapim gibi isler yillara yaygin insaat ve onarim
faaliyeti olarak degerlendirilmemektedir. Diger bir deyisle, sadece bu islerin yapilmasi
yillara yaygin bir insaat ve onarim faaliyetini meydana getirmemektedir. Bu islerin yam
sira uygulamada ¢okg¢a yaygin olan arsa (kat) karsiligi insaat faaliyetleri de yillara
yaygin insaat ve onarim isleri kapsaminda kabul edilmemektedir3*,

Ancak ingaat iginin proje safhalari bir biitiin halinde taahhiit edildiginde, insaat
sOzlesmesinde ayr bir sekilde diizenlenmediginde ve bedeli ayrica saptanmadiginda;
kendi biinyesinde insaat faaliyeti dahilinde kabul edilmeyen proje ¢izimi, harita yapim,
montaj vb. faaliyetler de insaat ve onarim isleri kapsaminda kabul edilmektedir®**.

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri kapsamina dahil edilen bir insaat isinin,
kimin tarafindan yapilmas1 gerektigi ile ilgili ise herhangi bir 6zel husus
bulunmamaktadir. S6z konusu insaat igini yiiriiten taraf herhangi bir kamu ve kurulusu

olabilecegi gibi gercek kisiler veya tiizel kisiler de olabilmektedir3%.

3.4.1.2. insaat ve Onarma Isinin Taahhiide Bagh Olarak Yapilmasi

Herhangi bir insaat taahhiit ve onarim isi yillara yaygin oldugu halde taahhiide
bagli olarak yapilmiyorsa; bu is genel vergilendirme hiikiimlerine tabi olmaktadir.
Ancak is yillara yaygin olmakla beraber taahhiide bagli olarak da yapiliyor ise, 6zel
vergilendirme rejimine tabi olarak GVK m.42-43 ve 44. hiikiimlere bagli olmaktadir®*®.

Ozel vergileme rejimi uygulanabilmesi gerekli olan ikinci sart; insaat ve onarma

isinin is sahibinin nam ve hesabina taahhiit geregi yapiliyor olmasidir. Dolayisiyla

%42 B1y1k, Recep, "Insaat ve Onarim Islerinden Elde Edilen Kazanglarda Vergileme" Vergi Diinyasi, Mart
2000, ss. 36-37.

33 Densa Denetim, Yillara Sari insaat ve Onarim Islerinin  Vergisel Boyutlari,
<http://www.densadenetim.com/2017/05/26/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinin-vergisel-boyutlari/>
(19.02.2018).

34 Y1lmaz, 2018, s. 103.

35 Akmaz, Kemal, Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Ozellikli Durumlar,
<http://frekansdenetim.com.tr/wp-content/uploads/> (01.05.2018).

346 Yiicel, Serdar, Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Isleri Nedeniyle Yapilmasi: Gereken Gelir Stopajina
Ait Hatali Uygulamalar, <http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/serdaryucel/002/> (03.02.2018).
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ingaat tlirleri icerisinde satmak amaciyla yapilan 6zel insaatlar GVK m.42 kapsamina
dahil olmamaktadir. Satmak amaciyla yapilan insaat faaliyetlerinde satisin arsa pay1
tizerinden gerceklestirilmesi ve ingaat isinin alic1 ile kurulan insaat sézlesmesinin
hiikiimlerine dayanarak devam ettirilmesi halinde s6z konusu sodzlesme taahhiit
sozlesmesi niteliginden ¢ikmakta ve satis sézlesmesi konumuna sahip olmaktadir3¥’.

Taahhiidiin yazili veya sozlii olarak yapilmasi 6nem arz etmemek ile birlikte
genellikle yazili olarak yapilmasi tercih edilmektedir. Benzer olarak taahhiidiin kamu
kurumu ya da 6zel sirket ile olmas1 halinde de bir farklilik s6z konusu olmamaktadir.
Onem arz eden husus yapilan sozlesmenin bir taahhiit sozlesmesi niteligini
tasimasidir®#®,

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde "taahhiit" esas1t GVK m.42-44'de yer
almamaktadir. Taahhiit ifadesi ile agiklamalar Maliye Bakanlig' nin 6zelgesinde®*® ve

350

Danigtay Kkararinda yer almakta ve konuya dair eksiklik tamamlanmaya

calisilmaktadir®®?,

3.4.1.3. insaat ve Onarma Isinin Yillara Yaygin Olmasi

Ozel vergilendirme rejiminin uygulanabilmesi igin bir difer sart; faaliyette
bulunulan insaat ve onarma iginin birden fazla takvim yilina yayilmasidir. Muhasebe
uygulamalar1 agisindan 6nem arz eden "donemsellik ilkesi®®?" geregi insaat isinin

bagladig1 takvim yilindan bir sonraki takvim yilina sarkmasi hélinde 6zel vergilendirme

¥ Ag.e.

348 Y1lmaz, 2003, s. 13; Yilmaz, 2018, s. 104.

349 Maliye Bakanligimin 5.1.1995 tarih ve 44/4405-566/422 sayili 6zelgesinde: "Yapum ve onarim igi
kavramindan, taahhiit isi yapan kisilerin gelir ve kurumlar vergisi miikelleflerinin yaninda, kamu kurum
ve kuruluslar, vakiflar, dernekler, kooperatifler ve benzeri kurumlara yapilan yapim ve onarim isleri
seklinde yorumlanmasi gerekir"

350 Damigtay 3. Daire, 27.06.2001 tarih ve E:1999/2160; K:2001/2600 sayili Kararma gore; Danistay bir
davada taraflarin aralarinda bir taahhiit sdzlesmesi bulunmadigi, isin sahibinin parasi oldugu zaman isi
yaptiklari, olmadigi zaman yapmadiklart seklindeki ifadelerini taahhiit s6ézlesmesi bulunmadigimnin
gostergesi olarak kabul etmistir. Bu bakimdan mahkemenin, insaatin tamami i¢in sdzlesme yapilmamis
olmasinin isin yillara sari ingaat isi olma 6zelliginin ortadan kaldirmayacagi ve yapilan 6demelerin de
istihkak 6ddemeleri oldugu gerekgesiyle verdigi kararda yasal isabet goriilmemistir.

%1 Densa Denetim, Yillara Sari insaat ve Onarim Islerinin  Vergisel Boyutu,
<http://www.densadenetim.com/2017/05/26/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinin-vergisel-boyutlari/>
(21.02.2018).

%21 Sira No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’ne gore: Dénemsellik kavrami; isletmenin
suirekliligi kavrami uyarmca sinirsiz kabul edilen 6mriiniin, belli donemlere boliinmesi ve her dénemin
faaliyet sonuglarmin diger donemlerden bagimsiz olarak saptanmasidur.
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rejimine basvurulmaktadir®3. Taahhiide bagl olarak yiiriitiilen bir insaat faaliyetinde
taahhiide uyulup uyulmadigmin tespiti isin bitiminde belli olmasi nedeniyle; yillara
yaygin bir insaat isinde kazancin tespit edilmesi 6nemli bir husustur. Ciinkii yiiriitiilen
ingaat faaliyeti taahhtlide aykir1 olarak yapildigi durumda s6z konusu isin maliyeti daha
yiilksek olmaktadir. Bu nedenle bir takvim yilin1 asan bir ingaat isi i¢in Ozel
vergilendirme rejimi 6ngoriilmektedir®?,

Bir insaat isinin baslangic ve bitis tarihi ile birlikte toplami itibariyle bir yili
asmamas1t bu faaliyetin yillara yaygin insaat ve onarim faaliyeti olma Ozelligini
bozmamaktadir. Insaat isinin yillara yaygin olmasinda 6nem arz eden esas husus; isin
farkli takvim yilinda baslamasi ve sona ermesidir3>®,

Dolayisiyla ayni takvim yili icerisinde faaliyetine baglanip sonlandirilan
ingaat/taahhiit ve onarma isi ile 6zel insaatlar i¢in ayni durum s6z konusu olmamaktadir.
Bu ingaat tiirlerinden kazang¢ elde edilmesi durumunda bu kazanca genel hiikiimler
uygulanmaktadir®®,

Ornegin; 15.10.2017 tarihinde insaa edilmeye baslanan bir insaat eserinin 15.02.
2018 yilinda sona ermesi ile s6z konusu is dort ayda bitmis olmasina ragmen birden
fazla takvim yilina yayildigi i¢in "yillara yaygin insaat ve insaat ve onarim isi" olarak
kabul edilmektedir. Bu nedenle bu insaat isinin kazanci 6zel vergileme rejimine tabi
tutulmaktadir.

Ancak baglangicta yillara yaygin olmayan bir insaat ve onarim isi, sonradan
yillara yaygin oldugunda, yillara yaygin oldugu donem itibariyle 6zel vergilendirme
rejimi kapsamina girerek vergilemeye tabi tutulmaktadir®’.

Bir insaat ve onarma isinin bir takvim yilin1 asip asmayacagi durumu isin

baslangicinda yapilan sézlesme hiikiimlerinde belirlenebilmektedir. Insaat ve onarim

33 Tokat, Yakup, Insaat Islerinin  Vergilendirilmesinde  Ozellikli ~ Durumlar, <
https://www.ozdogrular.com/content/view/21497/> (23.02.2018).

%4 Ozyiirek, vd, "Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Maliyetlerin Tespiti, Vergilendirilmesi Ve
Muhasebelestirilmesi" Dumlupinar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2015 (44): ss. 217-218.

%5 Ufuk, Mehmet Tahir, Yillara Yaygm Insaat ve Onarim Islerinde Kazancin Saptanmas,
<https://www.ozdogrular.com/content/view/21497/> (03.03.2018).

36 Y1lmaz, 2003, s. 11.

%7 Kemal Akmaz, Yillara Yaygin Insaat ve Onarmm Islerinde Ozellikli Durumlar,
<http://frekansdenetim.com.tr/wp-content/uploads/ > (01.05.2018).
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isine baglangi¢ ve bitim tarihleri s6zlesmede belirtildigi takdirde bu isin yillara yaygin

olup olmayacagim belirlemek durumu kolaylastirmaktadir®,

3.4.2. Yillara Yaygin insaat ve Onarim Islerinde Gelir Vergisi ve Kurumlar

Vergisi

Vergilendirme donemi ag¢isindan Gelir Vergisi Kanunu ve Kurumlar Vergisi
Kanunu; ticari kazancin tespit edilmesinde hesap donemi (takvim yil1) kavramlarini esas
ilke kabul etmektedir. Ancak bu hakim ilkeye yillara yaygin insaat ve onarim isleri
istisna tegkil etmektedir. GVK m.42'deki 6zel vergileme rejimine tabi olan bu ingaat
isleri i¢in ticari kazancin tespitinde; donem basi yerine ise baslama; donem sonu yerine

isin bitimi esas alinmaktadir®®,

GVK'da diizenlemeye tabi tutulan yillara yaygin insaat ve onarim isleri ile ilgili
hiikiimler kurumlar vergisine tabi miikellefler i¢in de s6z konusu olmaktadir®®°, Bununla
ilgili olarak KVK m.6 uyarinca; " Safi kurum kazancimin tespitinde, Gelir Vergisi
Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimleri uygulanir.” ifadesi yer almaktadir.
Buna gore, GVK m.42-44 arasindaki diizenlemeler kurumlar vergisi miikelleflerini de

ilgilendirmektedir3®L,

GVK m.42'de yer alan hiikkiimlerden elde edilen ¢ikarimlara gore; yillara yaygin
insaat ve onarim isi icra eden miikellefler, insaat isinin yiiriitiildigi yillarda elde
ettikleri hasilat ile yaptiklar1 giderleri ilgili donem bilangolarina yansitirlar. Donem
bilangosuna yansitilan hasilat ve giderler hemen ardindaki yila aktarilmakta ve isin sona
erdigi yilda da olusan kar veya zarar kati sekilde tespit edilerek, o yilin kér1 veya zarari
olarak izleyen yilin gelir vergisi mikellefleri i¢in 25 Mart, Kurumlar vergisi

miikellefleri igin ise, 25 Nisan tarihine kadar beyan edilmesi gerekmektedir36?,

38 Aksehir, Irfan, "Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Isin Baslama, Bitim Tarihi ve Vergi
Tevkifati ile Baslangigta Yillara Yaygin Olmayan Isin Yillara Yaygin insaat isine Déniismesinde Vergi
Tevkifati Uygulamasi, Denetisim Dergisi, 2014/13, ss. 79-81.

39 Senyiiz, 2017, s. 39.

%0 Oztiirk, Abdullah, Birden Fazla Takvim Yilina Sirayet Eden insaat ve Onarim fslerinin Vergi
Kanunlari Karsisindaki Durumu ve Muhasebelestirilmesi,
<http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/abdullahozturk/004/> (02.02.2018).

%1 Agker, Ali, "Yillara Yaygmn Insaat ve Onarim Islerinde Dénem Sonu Envanter ve Degerleme
Islemleri" Vergi Raporu, 2006 (87): s. 64.

362 Asker, 2006, s. 65.
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Yillara yaygin insaat ve onarim islerinden elde edilen kazancin igin bitimi ile
beraber vergiye tabi tutulmasinin yarattigi bir olumsuz durum s6z konusu
olabilmektedir. Yillara yaygin insaat ve onarim isleri ile ugrasan miikellefler elde
ettikleri kazanglar1 isin tamamlandig1 yilda beyan etmekte ve vergiye tabi tutulmaktadir.
Dolayistyla vergi tahsilatinda bir gecikme yasanmasina neden olmaktadir. Bu nedenle
hakedis *%° o6demeleri iizerinden stopaj araciligiyla vergi almmasi yontemi

benimsenmistir3%.

3.4.3. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim islerinde Vergi Kesintisi

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde kazancin igin sona erdigi tarihte tespit
edilmesi nedeniyle devletin toplayacagi vergi gelirlerinde bir gecikme séz konusu
olmaktadir. Baz1 miikellef gruplarinin vergilerini bir siire ge¢ 6demesi verginin mali
amacint Zedelemektedir. Vergi gelirlerinin gecikmesinde yasanan bu aksakliklari
gidermek ve telafi etmek amaciyla yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri igin vergi
kesintisi yoluna gitme esas1 kabul goriilmiistiir®®°.

GVK m.94'de vergi tevkifati yapmak ile sorumlu olanlar ve vergi kesintisi

yapilmasi gereken 6demeler belirtilmistir. GVK m.94 uyarinca;

"Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret
sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri,
kooperatifler, yatiruim fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve
serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit
eden ciftciler asagidaki bentlerde sayilan édemeleri (avans olarak édenenler dahil) nakden
veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat

yapmaya mecburdurlar."

Yillara yaygin ingaat ve onarim faaliyetlerinde tevkifat uygulamasi, gecici kabul

tutanaginin imzalanmasina kadar uzayan siiregte devam etmektedir. Dolayisiyla gegici

363 fstihkak (hakedis), bir insaat taahhiit ve onarim isinde isin baslamasindan o ana kadar yapilan
(gerceklestirilen) kismina ait islemlerin parasal olarak Olglilmesine denmektedir. Detayli bilgi i¢in bkz..
Senlik, Mehmet, Insaat Muhasebesi, s. 18.

%4 Altunbasak, ~Murat, Yillara Sari Ingaat Onarim Iglerinde ~ Vergi  Uygulamalari,
<https://murataltunsabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (25.02.2018).

35 Altay, Adem, Gulnur Sultankhanova, "Yillara Yaygin Insaat, Taahhiit Ve Onarim Islerinin
Muhasebelestirilmesinde TMS 11 ile Tiirkiye Mevzuatimin Karsilastirilmast Ve Uygulama Ornegi"
Muhasebe ve Denetim Bakig Dergisi, 2016 (49): s. 91.; Turut, Senol, "Maliyet Artt Kar Yontemiyle
Taahhiit Edilen Insaat Isleri GVK' nun 42. Maddesi Kapsaminda mudir?" Mali Coziim Dergisi, 2010: s.
81.
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kabulden sonraki siireclerde yiikleniciye yapilmasi gereken ddemeler iizerinden gelir
vergisi tevkifatt yapilmamaktadir. Bunun nedeni ise gegici kabulden sonra toplanan
hakedis 0demelerinin ait oldugu yildaki gelir vergisi beyannamesinde agiklanmasi
zorunlulugudur®®,

Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetlerinde vergi kesintisi uygulamasinda
kurumlar vergisi, gelir vergisi ile ayn1 uygulamalara tabi olmaktadir®®’. KVK m.15'de
yer alan diizenleme Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile ;

"Gelir Vergisi Kanunu'nda belirtilen esaslara gore birden fazla takvim yilina
vaygin ingaat ve onarim isleri ile ugrasan kurumlara bu isleri ile ilgili olarak

yapilan hakedis 6demelerinden % 3 oraminda 3%®"

gelir vergisi tevkifatt yapilmasi
seklinde degistirilmistir.

Hakedis O6demeleri lizerinden %3 oraninda yapilan stopaj vergi tahsilatinda
yasanan gecikmeye Karsilik vergi gelirlerini bir nevi giivence altina almaktadir®®°.

Ancak s6z konusu iglerin gelir vergisi tevkifatina tabi olabilmesi ic¢in gerekli
sartlar saglanmalidir. Bu sartlar bir ingaat faaliyetinin yillara yaygin insaat ve onarim isi
olarak 6zel vergilendirme rejimine tabi olmasi gereken sartlar ile ayn1 olmaktadir. Buna
gore bir ingaat igine gelir vergisi tevkifati uygulanabilmesi i¢in; yliriitiillen faaliyetin
insaat ve onarma igi olmasi, taahhiide bagli olarak yapilmasi ve yillara sirayet etmesi
gerekmektedir3.

Bu sartlarin saglanamamasi halinde s6z konusu ingaat isi GVK m.42 kapsaminda
kabul edilmemekte ve stopaj usuliine de tabi tutulmamaktadir. Ancak isin gegici vergi
kapsamina dahil edilmesiyle alakali bir sorun da bulunmamaktadir. S6zlesmenin
konusunu olusturan insaat isinin sozlesme kurulmasi kisminda yillara yaygin olma
ozelliklerine sahip olmayip; isin gecikmesi veya uzamasi vb. hallerde sonraki agamada
yillara yaygin bir is 6zelligine sahip olmasi halinde, yillara yaygin hale geldigi tarihten
sonra stopaja tabi tutulmaktadir. Onceden 6denen gegici vergilerin olmas: halinde de

sonraki asamada yapilacak stopaj ile faaliyetin sona erdigi yil beyan edilen kurumlar

%6 Densa Denetim, Yillara Sari insaat ve Onarim Islerinin  Vergisel Boyutlari,

<http://www.densadenetim.com/2017/05/26/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinin-vergisel-boyutlari/>
(02.03.2018).

%7 ALg.e.

36812.01.2009 tarih ve 2009/14594 karar sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi, RG:03.02.22009; 27130.

%9 Altunbasak, Murat, Yillara Sari Ingaat Onarim Islerinde Vergi Uygulamalari, <https://murataltun
sabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (26.02.2018).

870 Diril, 2010, s. 195.
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vergisi beyannamesinde hesaplanan vergiden mahsup edilme islemi s6z konusu

olmaktadir®’t,

3.4.4. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Gecici Vergi

GVK m.120'de gecici vergi ile ilgili hiikiimler yer almaktadir. Yillara yaygin
ingaat ve onarim faaliyetlerinin gegici vergi karsisindaki durumunu izah edecek hiikiim
GVK miik. m.120/1'de*’? parantez igerisinde belirtilmistir. Parantez igerisinde yer alan
hikme gore; GVK m.42 kapsamina giren kazanglar gegici vergiden harig
tutulmuslardir. GVK m.42 kapsaminda yer alan yillara yaygin ingaat ve onarim islerinde
faaliyetin sona erdigi tarihin tespit edilmesinde karsilasilan sikintilar ve %3 oraninda
istihkaktan kesinti yoluyla 6n vergileme olay1 s6z konusu olmasindan &tiirii boyle bir
diizenleme bulunmaktadir®®. Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde yapilan vergi
kesintisi, is sona erdiginde yillik gelir vergisi ve kurumlar vergisi beyannamesinde

hesaplanan vergiden mahsup edilmesi nedeniyle; bir nevi pesin vergi mahiyetindedir®’*,

Yillara yaygin insaat ve onarim isleri dolayisiyla dogan kazancin gegici vergiden
harig birakilmasi ile ilgili diizenleme 217 no'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'nde®” de yer

almaktadir.

GVK m.42 kapsamina dahil edilen isler i¢in stopaj ile gecici vergi uygulamasi s6z
konusu olmasindan 6tiirli bu vergilerin bir daha gecici vergiye tabi tutulmasi miikerrer

vergilemeye yol agmaktadir. Sonug olarak yliriitiilen insaat isinin donem sonunu kar

S1Ag.e.

372 Miikerrer Madde 120' ye gore; "Ticari kazang sahipleri (basit usulde vergilendirilenler harig) ile
serbest meslek erbabt cari vergilendirme déneminin gelir vergisine mahsup edilmek iizere, bu Kanunun
ticari veya mesleki kazancin tespitine iligkin hiikiimlerine gore (indirim ve istisnalar ile Vergi Usul
Kanununun degerlemeye ait hiikiimleri de dikkate alinarak) belirlenen ilgili hesap déneminin altisar aylik
kazanglart (42 nci madde kapsamina giren kazanglar ile noterlik gérevini ifa ile miikellef olanlarin bu
islerden sagladiklar: kazanglar harig) iizerinden, 103 iincii maddede yer alan tarifenin ilk gelir dilimine
uygulanan oranda gegici vergi oderler. Gegici vergi matrahimin hesaplanmasinda dénem sonu mal
mevcutlari, kayitlar iizerinden tespit edilebilir."”

3% Demir, Erol, "Yillara Yaygin Insaat, Taahhiit Ve Onarim Islemlerinde Vergilendirme Ve
Muhasebelestirme Esaslar1 Uzerine Bir Degerlendirme" Uluslararasi Sosyal Arastirmalar Dergisi, 2015/8
(36): ss. 837-838.

374 Dilaver, Mevliit, Yillara Sari Insaat ve Onarim Isinde Tevkifat Uygulamasi ve Ozellikli Durumlar,
<https://vergidanismanlik.net/2017/10/10/yillara-sari-insaat-ve-onarim-isinde-tevkifat-uygulamasi-ve-
ozellikli-durumlar/> (28.03.2018).

375 RG: 27.12.1998; 23566.
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veya zarar ile kapatmasi halinde stopaj ile gecici verginin 0denmesinin Oniine

gecememektedir®’®.

Kurumlar vergisi agisindan gegici vergi ile ilgili diizenlenmeler ise, KVK m.32/2'

de yer almaktadir. Buna gore;

"Kurumlar vergisi miikelleflerince, (dar miikellefiyete tibi kurumlarda ticari ve zirai
kazanclarla simirli olarak) cari vergilendirme déneminin kurumlar vergisine mahsup edilmek
tizere Gelir Vergisi Kanununda belirtilen esaslara gére ve cari dénemin kurumlar vergisi
Ooraminda gegici vergi édenir. Tam miikellef kurumlar icin gegerli olan esaslar, dar miikellef

kurumlara da aynen uygulanir.”

flgili madde hiikmiine gore, GVK'deki esaslara tabi olma durumunda yillara
yaygin insaat ve onarim isi icra eden kurumlar vergisi mikellefleri de yiiriittiikleri bu

insaat isleri ile alakali ve simirli olarak gegici vergiye tabi olmazlar®’’

. Ancak yillara
yaygin ingaat ve onarim isi ile ugrasan miikelleflerin m.42 kapsamina dahil edilmeyen
ve diger isler olarak adlandirilan®’® baska bir mesleki veya ticari faaliyetleri sonucu

kazang elde ediyorsa, bu kazanclari igin gegici vergiye tabi olmaktadirlar®™®,

Miikelleflerin s6z konusu faaliyetleri dolayisiyla herhangi bir kazanci olmasa bile
bu kazanglar i¢in her dénem bu miikellefler gegici vergi beyannamelerini vermek
zorundadirlar. Ingaat isinin sona erdigi tarihte olusan kar veya zarar dolayisiyla ilerleyen
aylar i¢in de gegici vergi beyannamesi verilmemekte ve miikellefin diger faaliyetleri
dolayisiyla dogan kazanglar i¢in beyanname vermesi durumunda olusan kar veya zarar

beyannameye dahil edilmemektedir®®. Diger isler dolayisiyla olusan kar veya zararn

376 Altunbasak, ~Murat, Yillara Sari Insaat Onarim Islerinde Vergi  Uygulamalar,
<https://murataltunsabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (02.03.2018).

877 Kazilot, 2010, s. 319.

S®8"Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetinde bulunan isletmelerin 42 'nci madde kapsamina girmeyen
ve diger isler alarak ifade edilen igler, ayni isletmenin (biinyesinde) organizasyonunda ortaya ¢tkan, her
tiirlii ticari ve swinai faaliyetle birlikte, sadece yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isi yapilmasi
durumunda insaat isi ile birlikte ortaya ¢tkan, maddi duran varlik satis karlar, kira gelirleri, faiz
gelirleri, fazla gelen malzemelerin satisindan elde edilen gelirler, istirak geliri, alinan tazminatlar,
ihdleden cekilme kdarsihigr elde edilen gelirlerdir.” Detayli bilgi i¢in bkz..( Yildirim Ercan, Yillara ve
Aylara Yaygin Ingaat Onarim Islerinde Gegici Vergi,
<http://yildirimercan.blogspot.com.tr/2011/05/yllara-ve-aylara-yaygn-insaat-onarm.html> (01.05.2018). )
379 Diril, (2010), s. 189.

380 Akmaz, Kemal, Yillara Yaygin insaat ve Onarim Islerinde Ozellikli Durumlar,
<http://frekansdenetim.com.tr/wp-content/uploads/ > (02.05.2018).
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gecici vergi matrahini dogrudan etkilemesi nedeniyle dogru olarak tespit edilmesi gegici

vergi i¢in dnemli bir husus olmaktadir®8?,

3.4.5. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Katma Deger Vergisi

Yillara yaygin insaat ve onarim iglerinde katma deger vergisi ile ilgili 6zel
diizenlemeler bulunmamakta olup; s6z konusu isler i¢in vergiyi doguran olay, miikellef,
vergileme donemi gibi hususlar genel hiikiimlere tabi olmaktadir.

Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK) m.10/c hiikmiince; "Kisim kisim mal
teslimi veya hizmet yapilmast mutad olan veya bu hususlarda mutabik kalinan hdllerde,
her bir kismin teslimi veya bir kisim hizmetin yapilmasi” KDV agisindan vergiyi
doguran olayr meydana getiren unsurlardan bir tanesi olmaktadir. Buna gore insaat-
taahhiit ve onarim faaliyetleri de kisim kisim hizmetin yapilmasinin mutad oldugu bir
faaliyet alanidir. Dolayisiyla insaat-taahhiit ve onarim islerinde vergiyi doguran olay,
bir kistm hizmetin gerceklestirilmesi sonucu meydana gelmektedir®®,

Maliye Bakanligi'nin ingaat islerinde vergiyi doguran ile ilgili olarak goriislerini
sundugu 6zelgeye®® gore;

"Katma deger vergisi uygulamasi bakimindan, taahhiide dayanan iglerde vergiyi
doguran olay ihdleye iliskin hakedisin ita amirlerince onaylandigi ya da bu isleme ait
fatura veya benzeri belgelerin diizenlendigi anda meydana gelmektedir."”

Danistay kararlarinda ise, Maliye Bakanligi'nin goriisleri kabul edilmektedir. Ama
bu kararlarin agiklamasinin yetersiz oldugu diisiincesiyle daha genis agidan
aciklamalarin yer aldigi Kararlar da bulunmaktadir. Danigtay Vergi Dava Daireleri
Genel Kurulu'nun3* konu ile ilgili kararina gore; "Hakedis raporunun taraflarca
imzalanip onaylanmasindan sonra, ita amirince tahakkukun yapildigi tarihin, bitirilen
is miktarinin ortaya ¢iktigi ve idarece isin belli bir kisminin teslim alindigi, aym
zamanda vergiyi doguran olaymn meydana geldigi tarih oldugu kabul edilmektedir.”

Danistay'in ileriki yillarda da Kararlar1 bu yoénde devam etmistir®®,

%1 Yildirnm, Ercan, Yillara ve Aylara Yaygin Insaat Onarim Islerinde Gegici Vergi,

<http://yildirimercan.blogspot.com.tr/2011/05/yllara-ve-aylara-yaygn-insaat-onarm.html> (01.05.2018).
32 Y1lmaz, 2018, s. 581.

%83 {zmir VD Bsk. 30.01.2012 tarih B.07.1.GiB.4.35.17.01-35-02-98 sayil1 Ozelge

34 Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu' nun 19.06.1998 giin ve E:1996/370, K:1998/118 sayili
Karari

35 Danistay 11. Dairenin 12.10.1999 giin ve E:1999/2456; K:1999/3571 sayili; 18.10.2000 tarih,
E:2000/1142, K:2000/3946 sayili; 7. Dairenin 30.12.2003 tarih, E:2001/73, K:2003/4254 sayil1 Karar1.
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Yillara yaygin ingaat ve onarim isleri ile ugrasan iktisadi organizasyonlarin icra
ettikleri is, hizmet isi kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu nedenle s6z konusu
faaliyetleri listlenen miikellefler ylikiimlii olduklar isleri teslim ederken tabi olduklari
KDV oran1 genel bir oran olan %18 olmaktadir®®. Ancak Bakanlar Kurulu Karar ile
bazi islerin %1 oraninda katma deger vergisine tabi olmas1 dngoriilmektedir. 2002/4480
sayil1 Bakanlar Kurulu Karari eki®®’ (I) sayil1 listenin 12. ve 13. sirast ile;

- Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri,

- Kanunla kurulmus sosyal giivenlik kuruluglart ve belediyelere yapilan
sadece 150 m2 ye kadar konutlara iligskin insaat taahhiit isleri, icin %l
oramnda KDV uygulanmaktadir.

Yapilan diizenleme ile konut yap1 kooperatiflerine, sosyal glivenlik kuruluslar1 ve

belediyelere yapilan ingaat taahhiit islerinde KDV oran1 %1 olarak tespit edilmistir.

3.4.6. Yillara Yaygin Insaat ve Onarim islerinde Damga Vergisi

Damga vergisi, hukuki islemlere bagimli bir sekilde diizenlemeye tabi tutularak
Damga Vergisi Kanunu (DVK) m.l'de yer alan kagitlar iizerinden vergilemeye esas
teskil eden bir muamele vergisidir®®®. DVK m.1 uyarinca; "Bu Kanuna ekli (1) sayili
tabloda yazili kagitlar Damga vergisine tabidir.” DVK m.l hiikmiinden hareketle
damga vergisinin konusunu kanunda gegen kagitlar olusturmaktadir. DVK'na ekli 1 ve 2
sayil1 listelerde siralanan yillara sirayet eden insaat ve onarim isleri kapsaminda kabul
edilen kagitlar: sozlesmeler, ihale kararlari, hakedis belgeleri ve avans ddemelerine ait
makbuzlar damga vergisinin konusunu olusturmaktadir. Damga vergisine miikellef
olacaklar ile ilgili hiikkim de DVK m.3'de yer almaktadir. Buna gore, "Damga
Vergisinin miikellefi kagitlari imza edenlerdir. Resmi dairelerle kisiler arasindaki
islemlere ait kagitlarin Damga Vergisini kisiler oder.” seklinde bir hiikiim yer

almaktadir3®®,

386 Senlik, 2016, s. 57.

387 17.7.2002 Tarihli ve 2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar1 Kararname EKki.

%8 fhale Vergi-Sigorta Danismanlik, Yillara Sari Ingaat ve Onarim Islerinde Damga Vergisi
Uygulamasi,<http://www.ihaledanismani.com/57354/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinde-damga-
vergisi-uygulamasi.html> (12.02.2018).

389 Ekergil, Vedat, vd. Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, (1. Baski), Anadolu Universitesi A¢ikdgretim
Fakiiltesi Yayimni, Eskisehir 2013, s. 37.
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- Sozlesmelerde Damga Vergisi

DVK ekli (I) sayili tabloya gore, muayyen miktarda bir paray: ihtiva eden
sozlesmeler binde 9,48 oraninda damga vergisine tabi olmaktadir. S6z konusu
sozlesmenin ihtiva ettigi herhangi bir tutarin olmamasi durumunda ise bu sdzlesme

damga vergisine tabi olmamaktadir3®,

- Alnan Hakedis ve Avanslarda Damga Vergisi

Resmi daireler tarafindan mal ve hizmet alimi (ihale vb.) sebebiyle ve sirasinda,
diizenlenen hakedislere istinaden yapilacak 6demeler istihkaktan kesinti suretiyle binde
9,48 oraninda damga vergisine tabidir. Ancak hakedis ve 6demelerin avans niteliginde
veya kesin 6deme seklinde olmasi veya olmamasi damga vergisi hiikiimlerine tabi olma
acisindan farklilik yaratmamaktadir. S6z konusu 6demelerin, kesin 6deme seklinde
oldugu durumlarda bile DVK hiikiimlerince kesinti yapilmaktadir.®*! Hakedislerin avans
O0deme niteliginde oldugu durumlarda ise hakedis bedeli iizerinden binde 9,48 oraninda

damga vergisi kesintisi yapilmaktadir3®?,

- Ihale Kararlarinda Damga Vergisi

Damga vergisi kanunu geregi, kamu kurum ve kuruluslarindan Ihale Kanunlari
kapsamindaki hiikiimlere tabi olan veya s6z konusu hiikiimlerin kapsami disinda
bulunan kurum ve kuruluglarin yetkili organlar tarafindan verilen biitiin ihale kararlar
binde 5,69 oraninda damga vergisine tabi olmaktadir. Ozel sektdr isletmelerinin karar

defterlerinde almis olduklari ihale Kararlar1 ise damga vergisine tabi degildir®®,

3.5. Ozel Insaat Faaliyetlerinin Tiirleri ve Vergisel Boyutu

GVK m.37/4 uyarinca, insaat isini siirekli olarak icra edenlerin kazanglari ticari

kazang  hilkkmiinde sayilmaktadir. Dolayisiyla  6zel ingaat  faaliyetlerinin

vergilendirilmesi hususunda miikellefler genel hiikiimlere tabi olmaktadirlar3%,

390 Senlik, 2016, s. 55.

31 Akin, Serdar, "Yillara Yaygin Insaat ve Onarim Islerinde Alinan Hakedis Odemelerinde Damga
Vergisi Kesintisi" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2011 (273).

392 Senlik, 2016, s. 56.

3%BA.g.e..

3% Age.
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Ozel ingaat faaliyetlerinde, kisilerin sahsina 6zgii olarak insaat faaliyetlerini icra
etmesi halinde, insaa edilen eser nitelik bakimindan farklilasmakta ve bundan 6tiirii tabi

olacag vergilendirme rejimi de farkli uygulamalar icermektedir®®.

Insaat faaliyeti sona erdikten sonra bir biitiin olarak satilmak istenildiginde; satis
bedeli ile yapilan maliyetler Karsilikli olarak degerlendirilmekte ve s6z konusu
faaliyetin neticesinde olusan kar ya da zarar hesaplanmaktadir. Ancak insaat faaliyeti
tamamlandiginda faaliyet kistm kisim olarak yani kat veya daire halinde satilmak
istenirse; satisga sunulan her bir dairenin veya katin kar ve zarar1 ayr1 ayri
saptanmaktadir. Ortaya ¢ikan kar ve zarar o yilin hasilati olarak kabul edilmekte ertesi

takvim y1lina tekabiil eden beyanname déneminde beyan edilmektedir®®.

GVK m.1 hiikkmiine gore; "Gercgek kisilerin gelirleri gelir vergisine tabidir. Gelir
bir gergek kiginin bir takvim yili igcinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir.”
KVK m.1 hiikkmiine gore ise; "Kurum kazanci, gelir vergisinin konusuna giren gelir
unsurlarindan olugur.” Tlgili kanun maddeleri uyarinca; ozel insaat faaliyetleri ile
ugrasan miikellefler i¢in vergi alacaginin dogmast igin dncelikle gelirin elde edilmesi®®’

gerekmektedir3%,

Ozel insaat faaliyetlerinde vergi alacaginin dogumu, tasarruf hakkinin
devredilmesi ile gerceklesmektedir. Insaa edilen insaat eseri, alicinin faydasina takdim
edildiginde teslim edildigi kabul edilmekte ve vergisel perspektiften satisa hazir oldugu
anlasilmaktadir. Bu sebeplerden &tiirii kanun koyucu, vergiyi doguran olay i¢in tapunun

devredilmesindense tasarruf hakkinin devredilmesini benimseme yoluna gitmistir>®°,

GVK m.37/4 uyarinca; "Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanclar, ticari kazang sayilir." Ozel

ingaat faaliyetleri sebebiyle ticari kazan¢ elde eden miikelleflerin s6z konusu

3% Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, 2017, s. 85.

3% Y1lmaz, 2003, ss.63-64.

397 Gelirin elde edilmesi, kisinin onun iizerinde fiili, hukuki ve ekonomik tasarrufunun gerceklesmis
olmasi demektir. Gelirin elde edilebilmesi i¢in, bor¢ludan istenebilecek bir asamada (muaccel) olmasi,
hukuken istenilmesi ve fiili olarak tasarruf edilmesi gerekir. Ticari kazanglarda elde etme, tahakkuk
esasina baglanmistir. Gelir para olarak sonraki yillarda tahsil edilmis olsa bile, faaliyetin gergeklestigi
yilin geliri kabul edilerek vergilendirilir. Detayli bilgi i¢in bkz.. Bayrakli, Hiiseyin, Gelir Vergisi
Kanununda Gelir Kavrami ve Sapmalar, <https://www.mevzuatdergisi.com/2000/12a/02.htm>
(01.07.2018).

3% Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, 2017, s. 85.

39 Senlik, 2016, s. 177.
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kazanglarinin tespit edilmesi icin bilango veya isletme hesabi esasina gore defter

tutmalar1 gerekmektedir*®.

Ozel insaat faaliyeti devam ederken bazen tescil islemi yapilmaksizin satis
islemleri  gerceklesebilmektedir. Insaat faaliyetleri yapis1 itibariyle meydana
getirilebilmesi i¢in yapim siiresi bir yili asan faaliyetlerden olusmaktadir. Dolayisiyla
devam eden insaatlar icin 6zel sdzlesme ya da satis vaadi sézlesmesi ile bu ingaat
yapilart satilabilmektedir. Bu durumda yapilan satislarin karsiligi olarak alinan para
avans niteligi tasimakta ve vergiyi doguran olay meydana gelmemektedir. Devam eden
insaatin satis1 halinde ticari kazancin beyan edilebilmesi i¢in; yapimi siiren insaat
faaliyetlerine ait satis tutarinin tamami, insaat isi sona erip, anahtar tesliminin yapildigi

yilin satis hasilat1 olarak gosterilmesi gerekmektedir®?.

Ozel ingaat faaliyetleri ile ugrasanlar, faaliyetlerini kendi nam ve hesabina
yiirlitmeleri dolayistyla ve taahhiit mahiyetine sahip olmamasindan 6tiiri GVK m.42
kapsamindaki hiikiimlere tabi olmamaktadirlar®®?. Ayrica 6zel insaat faaliyetlerinde
yiirlitiilmesi gereken is baskasi adina yapilmamasindan dolay1 bu isler eser s6zlesmesi
kapsamina da dahil edilmemektedir. Dolayisiyla bu isler icin GVK m.42 hiikiimleri
uygulanmamaktadir®®®. Ozel insaat faaliyetleri ile ugrasan miikelleflerin sahsi arsasi
veya baskasinin arsasi lizerinde faaliyette bulunarak bina insa etmesi veya satmasina

dair uygulanacak hiikiimler de GVK m.42'ye tabi olmamaktadir®®,

Ozel insaat faaliyetlerinin, GVK m.42 kapsamina girip girmeyecegi ile ilgili bir
Danistay kararma 4% gore ise; "Bir kimsenin satmak lizere kendi nam ve hesabina
yaptig1 6zel insaattan dolayi alicidan tahsil ettigi bedel, istihkak bedeli degil, ancak satig

bedeli olarak isimlendirilir ve m.42 kapsaminda diisiiniilemez." Buna gore, 6zel insaat

400 Ksz1lot, 2010, ss. 352-353.

40K z1lot, 2010, s. 346.

402 Altunbasak, Murat, Yillara Yaygin Insaat Onarm Islerinde Vergi Uygulamalari,
<https://murataltunsabak.com/makale/6/yillara-yaygin-insaat.html> (01.03.2018).

43 Densa Denetim, Yillara Sari Insaat ve Onarim lslerinin  Vergisel Boyutlar,
<http://www.densadenetim.com/2017/05/26/yillara-sari-insaat-ve-onarim-islerinin-vergisel-boyutlari/>
(18.02.2018).

44 Kalin, Omer, Senelere Sari Ingsaat, <http://www.omerkalin.com.tr/2016/02/01/senelere-sari-
insaat.html> (05.03.2018).

405 Danistay 4. Daire 1995/6214 E., 1996/4472 K; Danistay 4. Daire 21.04.1981 giin ve E. 1980/556, K.
1981/923; Danistay 4. Daire 20.10.1998 tarih ve 1998/3765 sayil1 Karari.
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faaliyetlerinin GVK m.42 kapsamina girmeyecegi hususunda Danistay Kararlarinda ve

mevzuatta goriis birligi saglanmaktadir.

Ozel insaat faaliyetlerinin vergilendirilmesinde; KDVK ve tapu harglar1 agisindan

ozellik arz eden hususlar bulunmaktadir.

- KDV Kanunu Agisindan Ozellik Arz Eden Hususlar

KDVK m.1'de KDV'ye tabi islemler siralanmakta ve KDVK m.28'de ise KDV
oranlar ile ilgili olarak agiklamalara yer verilmektedir. lgili maddelere iliskin olarak
Bakanlar Kurulu Kararname Eki Karar’'na®® gére 1 sayili listeye eklenen siralar
asagidaki gibidir:

"9. Net alani 150 m2’ye kadar konut teslimleri,

10. Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri,

11. Kanunla kurulmus sosyal giivenlik kuruluslar: ve belediyelere yapilan sadece
150 m2 ’ye kadar konutlara iliskin konut taahhiit isleri”

Buna gore, (1) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler i¢cin KDV orant % 1

407 08

olarak tespit edilmistir ' . Ancak 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu *
kapsaminda kabul edilen biiyiiksehirlerde ve diger sehirlerde 150 m?den biiyiik konut
teslimlerinde ve Ozel insaat faaliyetinde bulunan insaat isletmeleri {iretmis olduklar

isyeri teslimlerinde %18 KDV hesaplanmaktadir®®.

- Har¢lar A¢isindan Ozellik Arz Eden Hususlar

3194 sayili imar Kanunu*'® kapsaminda kabul edilen tiim yapilara mahsus olmak
lizere bu vyapilar i¢in yap1 ruhsati alinmasi ve sonrasinda faaliyete baslanmasi

gerekmektedir. Insaat faaliyetinin ilk sathasini olusturan hafriyat isleri igin bile ruhsat

almmas1 zorunlu olmakta ve sonrasinda ise baslanmaktadir®'?.

Ozel insaat faaliyetleri ile ilgili tapu harglar1 konusunda ilgili diizenlemeler 492

4121

say1l1 Har¢lar Kanunu™*“' nda hiikkme baglanmistir. Har¢lar Kanunu m.57 uyarinca;

406 27.12.1997 tarih ve 97/10465 sayil Bakanlar Kurulu Kararname Eki Karari

407.3(.12.2007 tarih ve 2007/13033 sayili Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi
Oranlarimin Tespitine Iliskin Bakanlar Kurulu Karari

408 RG: 23.7.2004; 25531

409 Senlik, 2016, s. 184.

410 RG: 9.5.1985; 18749

AL A gee.

42 RG: 17.7.1964; 11756
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"Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna bagl (4) sayil tarifede yazili olanlari, tapu ve
kadastro harclarina tabidir."”

"Gayrimenkullerin ivaz kdrsiliginda veya dliinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut
trampa hiikiimlerine gore devir ve iktisabinda gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap
bedelinden az olmamak iizere emlak vergisi degeri iizerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi

hadllerinde satig bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel iizerinden) devir eden ve devir alan

icin ayrt ayr1 binde 20 oraninda®*® tapu harci alinir.***"

Insaat faaliyeti sona eren bir bina i¢in tescil esnasinda tapu alinmasi sebebiyle
tapuya tescil islemi gerceklestirilmemektedir. Devir eden ve devir alanin ayr1 ayri
olarak tapu harci 6demesi, devir bedelinin emlak vergisi degerinden az olmamasi

gerektiginin gostergesi olmaktadir®!®.

35.1. Kendi Adina Bina Insa Ederek Satmak Amaciyla Yapilan Insaatlarin
Vergisel Boyutu

Daire, kat ve diikkdn halinde satmak amaciyla insaat faaliyetlerini icra eden
miikellefler; s6z konusu faaliyetleri kendilerine ait olan arsa iizerinde ytiriitebilecekleri
gibi; arsanin Karsiligi olarak belirli sayilarda daire, kat ve diikkan teslim etmek sartiyla
da yiiriitebilmektedirler*!®.

Satmak amaci giidiilerek yapilan 6zel insaat isleri, gercek kisiler tarafindan icra
edilmesi halinde gelir vergisi; tiizel kisiler tarafindan icra edilmesi halinde de kurumlar
vergisi kapsaminda degerlendirilerek GVK'nin ticari kazan¢ hiikiimleri uyarinca
vergilendirme rejimine bagimli olmaktadir*!’.

Gerek kendi arsasi tizerine, gerekse baskasinin arsasi {izerine kat karsiligi bina
inga edilerek yapilan satma isinin, GVK m.42'de diizenlemeye tabi tutulmus olan birden

fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isleriyle herhangi bir iligkisi

bulunmamaktadir. Bu nedenle daire satiglarindan dogan karin insaatin devam ettigi

413 20/9/2012 tarihli ve 2012/3735 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 Eki Kararm 6. maddesiyle; bu fikrada
sayilan tapu islemleri lizerinden ‘“binde 16,5 nispetinde alinan tapu harglar1 “binde 20” olarak
degistirilmistir.

414 Malatya VD Bsk. 20.08.2013 tarih ve 37538499-140.04.01[63-2013-1]-13 say1l1 Ozelge

415 Senlik, 2016, s. 184.

416 perek, Hasan Siikrii, Insaat ve Gayrimenkul Sektriiniin Vergilendirilmesi, insaatta KDV Iadesi, Insaat
Faaliyetinde Muhasebe Kayit Sistemi ve Uygulamada Karsilasilan Sorunlar, <http://www.bengudenetim.
com/insaatvergilendirilmesi.pdf> (14.04.2018).

417 Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, 2017, s. 87.
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yillara dagitilmamasi veya ingaatin bittigi yilin geliri olarak kabul edilmesi s6z konusu
olamaz. Her bagimsiz boliim veya dairenin maliyet bedeli ile satis bedeli arasindaki fark
satisa konu lnitenin kadr1 olarak satisin  yapildigi  yilin geliri  olarak

vergilendirilmektedir®8,

3.5.2. Thtiyac Dogrultusunda Satmak Amaci Olmaksizin Yapilan Ozel insaatlarinin
Vergisel Boyutu

Daire, kat veya diikkdn halinde satma maksadi tasimayip sahsi ihtiyaglar
dogrultusunda apartman insa edenler farkli sekilde vergi uygulamalarina tabi
olmaktadirlar. Bu uygulama neticesinde, kendi gereksinimi i¢in faaliyette bulunan 6zel
ingaat sahibinin vergi miikellefiyeti bulunmamaktadir. Bununla birlikte ingaat faaliyetini
yiirlitmek i¢in istihdam ettigi isciler icin 6dedigi licretten vergi kesintisi yapma ve
muhtasar beyanname verme zorunlulugu da bulunmamaktadir. Ancak bu uygulamanin
yarattig1 bir sorun bulunmaktadir. Istihdam ettigi isci igin iicret ddemelerinde kesinti
yapma zorunlulugu olmamasi ve gelir vergisi ve kurumlar vergisi miikellefiyeti
gerektirmemesi nedeniyle miiteahhitler bu tiir yollara girisme egiliminde siklikla
bulunmaktadirlar®®®,

GVK m.64/3'e gore Ozel insaat sahiplerinin ticretle calistirdigi isgiler "diger
ticretliler" kapsamina dahil olup®?°;

"safi iicretleri takvim yili basinda gegerli olan ve sanayi kesiminde ¢alisan 16
vasindan biiyiik is¢iler i¢in uygulanan asgari iicretin yillik briit tutarimin %25'idir." Bu
esasa gore, hesaplanan vergi hizmet erbabi konumunda olan kisinin sahs1 tarafindan
vergi dairesine ddenmesi gerekmektedir*?!.

VUK m.247 uyarinca; diger lcretliler kapsaminda degerlendirilen miikelleflerin

vergi karnesi alma mecburiyetleri bulunmaktadir. GVK m.118'e gore;

"Diger usulde tespit edilen iicretlerin vergisi; 1. Oteden beri ise devam edenlerde, yillik
verginin yarist ikinci, diger yarisi sekizinci ayinda,

2.Takvim yitlimin) birinci yarist i¢inde ise baslyanlarda, yillik verginin yarisi

verginin karneye yazildigr ayda; diger yarisi takvim yimin sekizinci ayinda;

3. Takvim yilmin ikinci yarisi iginde ise basliyanlarda, verginin Karneye yazildig

418 Danistay 3. Dairesi'nin 28.04.1993 tarihli, E: 1991/2953, K: 1993/1524 sayih Karar1.
419 Kyzilot, 2010, ss. 448-449.

420 A ge.

42! Senyiiz, Dogan, vd., 2017, s. 80.
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ayda; odenir."

3.5.3. Arsa Karsiiginda Yapilan Insaat Faaliyetlerinin Vergisel Boyutu

Ozel ingaat faaliyetleri sonucunda meydana getirilen insaat eserlerinin kat veya
daire seklinde satisinin Karsiligi her zaman para olmamaktadir. Miiteahhide verilen
arsanin Karsiligi kimi zaman kat, diikkan, daire vb. sekillerde karsilik bulmaktadir. S6z

422

konusu bu uygulama arsa Kkarsilig1 insaat faaliyetleri olarak adlandirilmaktadir*s*. Arsa

karsilig1 ingaat faaliyetleri, giinliikk dilde halk arasinda kat karsiligi insaat faaliyetleri
olarak da adlandirilmaktadir®?,

Arsa Karsiligi insaat faaliyetlerinde miiteahhit ve arsa sahibinin bir araya
gelmesine olanak saglayan birtakim sebepler bulunmaktadir. Arsa sahibinin arsa
karsiligi insaat faaliyetlerine adim atma sebepleri, sahibi oldugu arsalarin mevcut
halinden daha degerli bir yapiya kavusmasini istemesi ve kendi maddi imkanlari
dogrultusunda profesyonel bir yapi ortaya ¢ikaramayacagimi bilmesi nedeniyle daha
donanimli bir ingaat firmasina yaptirmak istemesinden kaynaklanmaktadir. Miiteahhit
acisindan ise, miiteahhitler giderek artan arsa degerleri Karsisinda yeterince finansman
kaynagina sahip olamamaktadir. Ayn1 zamanda mevcut finansman kaynaklari ile daha
fazla seri konut iiretimine girmek istemesinden kaynaklanmaktadir*?*.

Arsa karsilig1 insaat faaliyetlerinde, miiteahhit ve arsa sahibinin karsilikli olarak
yerine getirmekle sorumlu oldugu vergisel ylikiimliiliikklerin degis tokus halinde
olmasindan &tiirii KDV Genel Uygulama Tebligi*?®; bu faaliyetleri trampa niteliginde

426

gormekte ve degerlendirmektedir®®. Ancak bu konuda goriis ayriliklar1 bulunmaktadir.

427

Danigtay*’, arsa karsiligi ingaat faaliyetleri ile ilgili kararlarinda arsa kars:lig: insaat

sozlesmesi ifadesine deginirken; Yargitay*?® ise arsa pay: Karsiliginda anahtar teslimi

422 Yilmaz, Ayhan, 2003, s. 74.

423 Savas, Siikrii, Arsa Pay1 Karsilig1 Arsa Sahiplerinin Ileride Elde Edecekleri ve Insaat Devam Ederken
Sattiklart Bagimsiz Boliimlerin Vergilendirilmesi, <http://www.alomaliye.com/2007/01/15/kat-karsiligi-
insaat-arsa-sahibi/> (01.02.2018).

424 Catikkas, Ozgiir, Cafer Suekinci, "Yeni Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1 ile Ozel Insaat Faaliyetine
Getirilen Yeni Diizenlemelerin Mevcut Vergi Kanunlariyla Karsilastirilmasi" Vergi Sorunlart Dergisi,
2013 (301): s. 99.

425 RG: 26.04.2014; 28983

426 Catikkas, Ozgiir, Mehmet Deniz Yener, "Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Hukuki Boyutu ve
Muhasebelestirilmesi" Marmara Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2017/39 (1), s. 69.

427 Danistay 4. Daire, E. 1995/2438, K. 1996/2097, T. 23.05.1996 sayili Karar.

428 Yargitay 14. Hukuk Dairesi E. 2008/1916 K. 2008/3006 T. 11.3.2008 sayili Karar.
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bina yapimi ve gayrimenkul satis vaadi esasinda bina inga soézlesmesi ifadesini
kullanmaktadir*?®,

Arsa Kkarsiliginda yapilan ingaat faaliyetleri i¢in Tirk vergi mevzuatinda 6zel
diizenlemeler yer almamasi nedeni ile bu faaliyetlerin vergilendirilmesi ile ilgili esaslar

genel hiikiimlere tabi olmaktadir®®. Damistay kararlarinda*!

ise arsa karsiligi insaat
faaliyetlerinin ticari kazang olarak kabul edilecegi ve edilmeyecegi yoniinde farkli
goriisler mevcuttur. Ancak Danistay kararlarinda genel olarak arsa karsiligi insaat
faaliyetlerinden elde edilen gelir arizi kazang olarak degerlendirilmektedir. Vergi
idaresinin ise bu kazanglarin ticari kazan¢ hiikkmiinde degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde Karar1**2 bulunmaktadir.

GVK, KVK ve KDVK'da verginin konusu ve miikellefi ile ilgili hiikiimler ilgili
maddelerde yer almaktadir. Arsa karsiligi insaat faaliyetleri de s6z konusu kanunlar
karsisinda degerlendirildiginde kanunda 6ngoriilen genel hiikiimlere tabi olmaktadir®33,

Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat iglerinin, yillara yaygin insaat ve onarim islerinde
uygulanan 6zel vergilendirme rejimine tabi olup olmayacag: ile ilgili vergi idaresinin
farkli goriisler bulunmaktadir. Maliye Bakanligi tarafindan yayinlanmis olan bir

434

muktezaya™" gore; arsa karsiligi insaat faaliyetlerinin GVK m.42 kapsaminda kabul

edilmesi yoniinde iken; konu ile ilgili bagka bir muktezada®® da; arsa karsilig1 insaat

42 Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinin Vergi Yasalar1 Karsisindaki Durumunun Tartisilmas1 Arastirma

Raporu, Istanbul Yeminli Mali Miisavirler Odasi, Istanbul 2006, s. 30.

430 Insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi, 2017, s. 87.

4! Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu' nun 08.06.1990 giin ve E:1990/13, K:1990/42 sayil1
karari; Danistay 3. Dairesi 17.10.1994 giin ve E:1994/2642, K:1994/3162 say1l1 karart.

432 Gelir Idaresi Baskanligi, Antalya Vergi Dairesi Baskanligi 15/11/2011 tarihli ve B.07.1.GIB.
4.07.16.01-GVK.2010.80-357 sayil Ozelge.

433 Kyzilot, 2010, s. 450.

434 Maliye Bakanligi’nin 8.4.1996 tarih ve 3140 sayili muktezasima gore; "idare, konut yap1 kooperatifi ile
yapmis oldugu bir s6zlesme cercevesinde, kooperatifin sahip oldugu arsa {izerinde kat karsilig1 ingaat isi
yapan miiteahhidin bu isini, ilki, konut yap1 kooperatifi ile sirket arasindaki sdzlesme geregi anahtar
teslimi yapilmasi taahhiit edilen ve kooperatife kalacak dairelere iliskin insaatgilik faaliyeti, digeri ise,
sOzlesme geregi arsa sahibi kooperatif tarafindan miiteahhide devredilecek arsa iizerinde satmak amaciyla
yapilan insaatgilik faaliyeti olmak {izere iki ayri faaliyet seklinde degerlendirmistir. Idare, konut yap1
kooperatifine, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi geregi anahtar teslimi olarak yapilmasi taahhiit edilen kisma
iligkin faaliyetin Gelir Vergisi Kanunu'nun 42. Maddesi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini
belirtmistir. Ayrica, bu faaliyetin hasilatinin, yap1 kooperatifinin sirkete devrettigi arsalarin emsal bedeli
olacagini, masraflarinin ise kooperatife devredilecek kismin insa giderlerinden tesekkiil edecegini ve bu
isin kazancinin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. Maddesi kapsaminda tespit edilecegini ifade etmistir."

4% Gelir Idaresi Bagkanligi, Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin, 16.6.2006 tarih ve B.07.1.G
B4.34.16.01/GVK-42/12728, (11711) sayili muktezasina gore: " Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. Maddesi
kapsaminda ingaat iglerinin, resmi ve 6zel taahhiitler geregince bagkasimnin hesabina yapilan iglerden ibaret
oldugunu, isin taahhiide bagli olarak yapilmasinin, ingaat iginin bagkasinin nam ve hesabina yapilmasi ve
karsiliginda hakedise bagl bir istihkak 6demesinin ortaya ¢ikmasi ile miimkiin olacagini; 6zel insaat
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faaliyetlerinin GVK m.42 kapsaminda degerlendirilmeyecegi yoniindedir. Ancak vergi
idaresinin genel goriisli, diger muktezalardan da hareketle, arsa karsiligi insaat
faaliyetlerinin GVK m.42 kapsaminda degerlendirilmeyecegi yoniindedir. Bu konuda
Danistay'n verdigi kararlar®®® ise Maliye Bakanlig1 ile ayn1 dogrultudadir.

VUK agisindan ise, arsa karsilig1 insaat faaliyetleri ile ugrasan igletmelerin tutmak
zorunda olduklar1 defterler belirli hadleri asmas1 durumuna gore bilango esasi ve isletme
hesab1 esasimna gore defterler olmaktadir. Yani VUK agisindan da genel hiikiimler

disinda diizenlemeye tabi tutulmus 6zel bir hiikiim yer almamaktadir®®’.

3.5.3.1. Gelir Vergisi Yoniinden Arsa Karsihgi Insaat Faaliyetleri

GVK m.37 uyarinca; " Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerinden"” elde ettikleri kazang ticari kazan¢ hiikmiindedir.
Ancak devamli olarak yiiriitiilmeyen insaat isleri, ticari kazang hilkkmiinden ¢ikmaktadir.

GVK miik. m.80/6 uyarinca;

"Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin
birinci fikrasimin (1), (2), (4) ve (7) numaral bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde vergiye tabi
cificilerin ziral istihsalde kullandiklar: gayrimenkuller dahil) ve haklarmn, iktisap tarihinden
baslayarak bes yil iginde elden ¢ikariimasindan dogan kazanglar (Kooperatiflerin ortaklarina
bu sifatlart dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin

almmug sayilr.)"

llgili maddede yer alan diizenlemelere gére gayrimenkullerin satis1 dolayisiyla
olusan kazang, ticari kazang¢ unsurlarin1 tagimamasi ve iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icerisinde satilmasi halinde deger artis kazanci olarak kabul edilmektedir. Arsa
karsiliginda yapilan insaat faaliyetlerinin yapim siiresi bazi zamanlar uzun takvim
yillarma yayilabilmektedir. Faaliyetin uzun takvim yillarina yayildigi hallerde, kanun

hiikkmiinde gegen bes yil kosulu arsanin miiteahhide teslim edildigi tarihten itibaren

iglerinin ise biinyelerinde istihkak ve hakedise bagli taahhiit unsuru tagimayan; ancak, birden fazla takvim
yilina sirayet edebilen nitelikte isler olabildigini; bu nedenle, gerek kendi arsasi iizerine gerekse
bagkasinin arsasi {lizerine kat karsiligi bina inga ederek satma iginin Gelir Vergisi Kanunu’nun 42’nci
Maddesi’nde diizenlenen birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isleriyle herhangi bir
iligkisinin olmadigini belirtmistir."

436 Damistay 4. Daire’nin, E. 1997/1537, K.1998/1061 sayil1 karari; Danigtay 4. Daire’nin, 2.5.1991 tarih
ve E. 1988/5245, K.1991/1632 sayili karari; Danistay 4. Daire’nin 25.3.1994 tarih ve E.1992/4119,
K.1994/1787 sayil1 karar1.

437 Ekergil, Vedat vd., 2013, s. 134.
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hesaplanmaktadir*®, Ancak 5 yil sona erdikten sonra s6z konusu kazancin artik deger
art1s kazanci olmayacag1 yoniinde Danistay Kararia*®® gore;

" Bir kisinin kat edinme Karsiliginda, arsasini miiteahhide vermesi ve inga edilen
binada kat sahibi olmasi, servetin degerlendirilmesi, servetin bicim degistirmesi
oldugundan, dairelerin, arsamn iktisap tarihinden itibaren dort yil gegtikten sonra
satisindan elde edilen kazang, deger artis kazanct olamaz."”

"GVK miik. m.80 uyarinca; bir takvim yiulinda elde edilen deger artisi kazancinin
(12.000 TL)*O Yeni Tiirk Lirasi gelir vergisinden miistesnadir.” Séz konusu istisna
miktart 2018 yili i¢in diizenlemeye tabi tutulmus olan deger artis kazanglarina iligkin

istisna tutar1 olmaktadir®*!,

3.5.3.2. Kurumlar Vergisi Yoniinden Arsa Karsihg insaat Faaliyetleri

Arsa karsilig1 ingaat faaliyetlerinde, iktisadi bir organizasyon kapsaminda bulunan
arsalarin devirleri sirasinda ortaya cikan kazang ticari kazang niteliginde kabul
edilmektedir. Eger arsanin sahibi kurumlar vergisine tabi s6z konusu kanun igerigine**?
dahil edilmis olan bir kurum ise elde edilen s6z konusu kazang¢ artik KVK'ya tabi
olmaktadir®,

KVK m.1 hiikmiinde yer alan kurumlardan birinin arsa karsilig1 insaat faaliyetleri
icra etmesi halinde dogan kazang, kurumlar vergisi ile ilgili hiikiimlere tabi olmaktadir.
Dogan kazang ile ilgili vergilemeye dair esaslar i¢in de kurumlar vergisi genel

hiikiimlerinden yararlanilmaktadir®,

438 Adibes, Cuma, "Arsa Sahiplerince Kat Karsiligi Olarak Elde Edilen Gayrimenkullerin Satisinda
Kazancin Tiirii" Vergi Sorunlart Dergisi, 2013 (292): ss. 58-59.

4%Damistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 25.06.2004 tarih ve E:2004/51 ve K:2004/80 sayili
Karari

44029.12.2017 tarihli 302 Seri No' lu Gelir Vergisi Genel Tebligi

441 GIB, Deger Artis Kazanglarma Iliskin Istisna Tutari, <http://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/
yararli-bilgiler/deger-artisi-kazanclarina-iliskin-istisna-tutari> (10.05.2018).

42 KVK 1. madde hiikmiine gére; "Asagida sayilan kurumlarin kazanglari, kurumlar vergisine tabidir:

a) Sermaye sirketleri.

b) Kooperatifler.

¢) Iktisadi kamu kuruluglart.

¢) Dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler.

d) Is ortakliklar."

43 Giiglii, Siileyman, "Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Islerinde Vergi Acisindan Dikkat Edilmesi Gereken
Hususlar" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2015 (324): s. 68.

444 Kazilot, 2010, s. 481.
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Arsa karsilig1 insaat faaliyetlerinde, kurum kazancinin saglikli bir sekilde tespit

edilebilmesi i¢in; maliyet, gider ve hasilatlarin da titizlikle belirlenmesi

gerekmektedir. 4

3.5.3.3. Katma Deger Vergisi Yoniinden Arsa Karsiig insaat Faaliyetleri

Arsa karsiligi ingaat islerinde KDV uygulamast ile ilgili olarak 30 seri No'lu KDV
Genel Tebligine gore;

"Arsa karsiligi insaat isinde iki teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi
tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya Karsilik olarak
arsa sahibine verilen konut veya igyeri teslimidir.

Arsa karsiligr insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa Karsiigi konut,
isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle ger¢eklesmektedir. Bu tarih itibariyle
arsa agisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadwr. Tasinmazda teslim kural olarak
tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden énce bagimsiz birimlerin alicinin
tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa igin,
miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olayin vuku

”

buldugu tarih itibariyle es zamanl olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Vergi idaresinin bu goriisiiniin aksine Damistay'm bu konudaki karar1%® ise,
miiteahhidin arsaya karsilik olarak teslim ettigi daire veya isyerleri arsa sahibi agisindan
ticari nitelik tasimamaktadir. Bu teslim yalnizca arsanin giincel degerinin arttirilmasi
maksadini tagimakta oldugu i¢in KDV'ye tabi olmamaktadir.

Arsa sahibi ve miiteahhit agisindan yiikiimlii olunan borglarin yerine getirilmesi
ile olusan teslimlerle ilgili iki tarafla ilgili olarak ayr1 ayr1 diizenlemeler bulunmaktadir.
30 seri No'lu KDV Genel Tebligi**’ ne gore arsa sahibi agisindan;

"Arsamin bir iktisadi isletmeye dahil olmast veya arsa sahibinin arsa alim satiminin
mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiiriilmesi hdlinde, konut veya isyeri karsiuigi
miiteahhide yapilan bu arsa teslimi katma deger vergisine tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir

faaliyet olarak arsasimi daire veya isleri Karsiiginda miiteahhide tesliminde vergi

uygulanmayacaktir.**®"

45 Sismanoglu, Ahmet, "Kat Karsiigi Insaat Islerinde Vergiyi Doguran Olay Ve Bu Islemlerin
Vergilendirilmesi" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2017 (346): s. 95.

448 Danigtay 11. Daire' nin, 15.02.1996 tarih ve E. 1995/3744, K. 1996/709 sayih Karar.

47 RG: 16.12.1988; 20021.

448 RG: 16.12.1988; 20021.
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S6z konusu diizenlemeye gore; arsa teslimlerinin KDV'ye tabi olabilmesi igin;
arsa sahibinin, gercek usulde vergi miikellefiyetine uygun bir sekilde ve faaliyetini
stireklilik arz edecek bi¢imde icra etmelidir. Arsalarin alim- satim gibi islerini siireklilik
arz etmeden arizi bir sekilde yiiriiten miikellefler isyeri ya da konut teslimleri esnasinda
KDV'ye tabi olmamaktadirlar**®. Bu konuda Danistay kararlar**° ise esas olarak konut

teslimlerinin KDV'ye tabi olmadig1 yéniindedir. is yeri teslimlerinin KDV'ye tabi olup

451

olmamas ile ilgili Danistay'in karari*- ise, bu teslimlerin KDV'ye tabi olmayacagi

yoniindedir. Ancak Danistay'n bir kararma®*? gore, arsa sahibinin sermaye sirketi

olmas1 durumunda arsa karsiligi kat teslimi KDV'ye tabi olmaktadir.

453

Miiteahhit agisindan teslim ile ilgili diizenlemeye™ gore; "Miiteahhit tarafindan

arsa sahibine, arsamin Karsiligi olarak yapilan 150 m2've kadar konut teslimlerine
katma deger vergisi uygulanmayacaktir. Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan

isyeri veya 150 m2' den biiyiik konut teslimlerinde ise emsal bedel iizerinden katma

deger vergisi uygulanacaktir. "

Ancak arsa karsihigi insaat faaliyetlerinde teslim ile ilgili olarak giincel
diizenlemeler bulunmaktadir. 60 Sayili KDV Genel Sirkiilerinde “* yer alan yeni

diizenlemelere gore;

"Arsamin bir iktisadi isletmeye ddhil olmast veya arsa sahibinin arsa alim satumini
mutad ve stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi hdlinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa kdarsilig
alman bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payr dahil) iizerinden genel oranda KDV
hesaplanmasi gerekmektedir.

Vergiyi doguran olaymn vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin
niteligine gore emsal bedeli (arsa payr dahil) iizerinden % 1 veya % 18 oranminda KDV

hesaplanmasi gerekmektedir.”

Sonug olarak; bir insaat faaliyetine baslanirken arsanin miiteahhide tesliminin
gerceklestigi sirada fatura diizenlenirken; yeni diizenleme ile beraber birbirine karsilikli

olarak teslim borcu ile yiikiimlii her iki tarafin da teslim aninda fatura diizenlemesi

49 Diril, 2010, s. 173.

40Danigtay 7. Daire 28.05.1990 tarih ve E:1989/1359, K:1990/1518; 8.10.1991 tarih ve E:1990/6530,
K:1991/2477, 1.3.1994 tarih ve E:1992/754, K:1994/1069, E:2004/1059, K:2004/2502 say1li Kararlart.

41 Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu 25.12.1998 tarih ve E.1997/415, K.1998/444 sayil1 Karari.

452 Danistay 7. Daire 31.5.1994 giin ve E:1994/413, K:1994/3012 sayili Karar.

453 31.12.1984 tarihli 9 Seri No lu KDV Genel Tebligi

454.08/08/2011 tarih KDVK-60/2011-1 sayili KDV Genel Sirkiileri
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gerekmektedir. 30 sayili KDV Genel Tebligi'nde yer alan diizenlemeler perspektifinde
miikelleflerin s6z konusu diizenlemeler nedeni ile kendisine teblig edilen gerek
mahkeme Kkararlar1 gerekse yiikiimli oldugu cezalar1 yeni diizenleme ile geride

kalmugtir 4°° .

Ayrica emsal bedel ile ilgili yeni diizenlemeler ile beraber fatura
konusunda hangi bedelin hangi oranda dikkate alinacag: ile ilgili ve s6z konusu bedel
icin arsa payinin dahil birakilip birakilmayacagi yoniinde Karsilasilan belirsizlikler ve
karisikliklar da yeni diizenleme ile beraber acikliga kavusmustur®®®.

KDVK'da yer alan yeni diizenlemelere gore ise; KDVK m.2/5'e gore*®’; "Trampa
iki ayri teslim hiikmiindedir. Bu Kanunun uygulanmasinda arsa Karsiligi insaat
islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya igyerine Karsulik miiteahhide arsa pay
teslimi, miiteahhit tarafindan arsa paymma Karsilik arsa sahibine konut veya isyeri
teslimi yapimis sayulwr."”

KDV m.2/5 hiikkmii ile arsa Karsiligi insaat islerinin trampa kapsaminda kabul
edilmesi kanuni diizenlemeye tabi tutulmustur®®. Tlgili diizenleme ile beraber, insaat
isinin yapilis usulii ve arsa veya arsa paymnin miiteahhide devrinin ne zaman
gerceklesecegi ile ilgilenilmeksizin s6z konusu faaliyetler iki farkli teslim seklinde

459

tamimlanmaktadir . Onceki diizenlemede arsa sahipleri arsanin tamam {izerinden

KDV'ye tabi olmakta iken; yeni diizenleme ile arsasini miiteahhide veren arsa sahibi

sadece bunun karsiliginda aldig1 konut veya is yerleri icin KDV'ye tabi olacaktir.*®°

455 Akcayir, Mustafa, Yeni Tasariya Gore Kat Karsihigi Insaat Islerinde KDV' de Son Durum Emsal
Bedelinde Dikkat Edilecek Hususlar, <http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/mustafaakcayir/018/>
(15.05.2018).

456 Toluen Yeminli Mali Miisavirlik, Denetim, Danigsmanlik, 7104 Sayili Kanunla KDV Kanunu' nda
Yapilan Degisiklikler Hakkinda, <https://www.toluenymm.com/sirkuler/detay/7104-sayili-kanunla-kdv-
kanunu-nda-yapilan-degisiklikler-hakkinda> (14.05.2018).

457 29/3/2018 tarihli ve 7104 say1l Kanunun 29 uncu maddesiyle; 7104 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle
eklenen bu climlenin 6/4/2018 tarihinden sonra yapilan teslimlere uygulanmak iizere 6/4/2018 tarihinde
yiiriirliige girecegi hiikiim altina almmustir.

48 Consensus YMM, 7104 Sayih Kanunla Vergi Kanunlarinda Yapilan Degisiklikler,
<http://www.consensusymm.com/7104-sayili-kanunla-vergi-kanunlarinda-yapilan-degisiklikler/>
(15.05.2018).

4% Biyik, Recep, KDV Kanununda Degisiklikler Yapan 7104 Sayili Kanun Resmi Gazetede Yayimlandi,
<https://www.vergiportali.com/Content.aspx?Type=BulletinD&Id=5081> (15.05.2018).

%0 Giilgicek, Ayse, "7103 Ve 7104 Sayili Kanunlarla Katma Deger Vergisinde Yapilan Son
Degisiklikler" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2018 (357): s. 110.
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Arsa karsilig1 ingaat islerinin trampa kapsaminda kabul edilmesi ve KDV'ye tabi
olmast hususunda Danistay'mn tersi yonde Kkararlar1 bulunmaktadir. Danistay'in bu

yondeki kararlarina®®! gore;
"Arsa Kkarsiigr insa edilen binamin, bagimsiz boliimlerinden arsa sahiplerine yapilan
teslimler, yeni bir edinim degil, servetin degerlendirilmesi ve bi¢im degistirmesi oldugu,
trampa ve satis niteligini tasimadigindan ve kendine ozgii hukuki bir islem oldugundan KDV’
ye tabi degildir."
Ingaat faaliyetlerinin iki ayr1 teslim olarak tanimlanmasindaki gerekce esas olarak;
arsa sahibinin teslimi, miiteahhide arsanin belli bagimsiz birimleri ile gerceklesmekte
iken; miiteahhidin tesliminin de arsa payina tekabiil eden belli bagimsiz birimler ile

gergeklesmesinin 6ngoriisiidiir*®?,

3.5.4. Arsa Pay1 Karsiligi Insaat islerinde Hasilat Paylasim1 Modelinin

Vergilendirilmesi

2000'li yillardan itibaren insaa edilen arsalarin hepsinin satilmasi ve ortaya ¢ikan
kazancin belirli bir bolimiiniin arsa sahibi tarafindan alinmasi tarzinda sistemler
uygulanmaya baslamistir. Bu sekilde yiiriitiilen sistem arsa karsiligi hasilat paylasimi
olarak adlandirilmaktadir®®®. Hasilat paylasimi Karsilig1 insaat faaliyetlerinde, taraflar
arasinda bir sézlesme kurulmaktadir. S6zlesmenin taraflarindan miiteahhidin borcu,
ingaat eserini meydana getirmek ve bagimsiz boliimlerin satilmasina aract olma iken;
arsa sahibinin borcu ise, bagimsiz bolimlerin satisin1 gerceklestirmek ve satig
sonucunda ortaya ¢ikan kazanci miiteahhit ile paylagsmaktadir?®,

Esas itibariyle arsa karsiligi ingaat faaliyetleri ile hasilat paylagimi modeli
birbirinden farkli uygulamalar i¢ermektedir. Arsa karsiligi ingaat faaliyetlerinde arsa
sahibi, verdigi arsanin Kkarsilig1 olarak bagimsiz boliimler elde etmekte iken; hasilat

paylasimi Karsiligi ingaat faaliyetlerinde arsa sahibi bagimsiz boliimlerin satisindan

ortaya c¢ikan pay1 elde etmektedir. Yani arsa pay1 insaat islerinde sonug olarak kazanilan

4! Danigtay 3. Dairesinin 12.03.2013 tarih ve Esas N0:2013/4937, Karar No:2013/685 sayili Karari;
Danigtay 3. Dairesinin 28.04.2011 ve Esas No0:2010/681, Karar No:2011/1422 sayili Karari; Danistay
Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 25.06.2004 tarih ve Esas No0:2004/51, Karar N0:2004/80 sayili
Karari

42 Toluen Yeminli Mali Miisavirlik, Denetim, Damigmanlik, 7104 Sayili Kanunla KDV Kanunu' nda
Yapilan Degisiklikler Hakkinda, <https://www.toluenymm.com/sirkuler/detay/7104-sayili-kanunla-kdv-
kanunu-nda-yapilan-degisiklikler-hakkinda> (14.05.2018).

463 Yilmaz, 2018, s. 28]1.

464 Pamuk, Ismail, Hasilat Paylasimi Karsilig1 Insaat Islerinde Arsa Sahipleri ile Miiteahhitlerin Gelir
Vergisi Karsisindaki Durumu, <http://www.consensusymm.com/wp-content/uploads/ > (25.01.2018).
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tasinmaz bir unsur iken, hasilat paylasimi karsiligi ingaat faaliyetlerinde sonug olarak

kazanilan para olmaktadir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat isleri trampa olarak degerlendirilir iken; Danistay'in
kararina®®® gore, hasilat paylasimi sistemi trampa niteliginde kabul edilmemektedir. Bu
faaliyetin trampa kapsamina alinabilmesi i¢in belli nitelikte ve sayida gayrimenkullerin

alinmas1 gerekmektedir. Ancak burada tersi bir durum soéz konusu olup; arsalar

satilmakta ve bunun Karsilig1 olarak da para alimmasi s6z konusu olmaktadir?®’.

Hasilat paylasimi Kkarsiligi insaat faaliyetlerinin vergisel boyutu ile

diizenlemelere gore;

"Hasulat paylagimi Karsiligi insaat iglerinde, arsanmn bir iktisadi isletmeye dahil olmast veya
arsa sahibinin arsa alim satinuni mutad ve stirekli bir faaliyet olarak stirdiirmesi hdlinde, arsa
sahibinin elde edecegi kazang Gelir Vergisi Kanunu (GVK) ticari kazang hiikiimlerine gore
vergilendirilecektir. Bu durumda arsa sahibi vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih
itibariyle hasilattan kendisine kalan pay icin miiteahhide arsa satis faturast diizenleyecek,

fatura bedeli iizerinden genel esaslara gore KDV hesaplayarak beyan edecektir.*6®"

i

"Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi" vb. sekillerde diizenlenen sozlesmeler

uyarinca yapilan islerde, insa edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hasilati paylasilmakta
olup, bu tiir sozlesmeler geregince yapilan islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde

diizenlenen "arsa karsiligi insaat"” olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.”

30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde de belirtildigi lizere; hasilat paylagimi insaat
faaliyetleri, arsa pay1 karsilig1 ingaat faaliyetleri niteliginde degerlendirilmektedir. Bu
nedenle hasilat paylasimi modelinde KDV konusunda vergisel boyutlar ile ilgili hiikiim
ve esaslar icin arsa pay1 karsihig1 insaat faaliyetlerindeki esaslar uyarlanmaktadir.°"
Danistay Kararlarinda’® da hasilat paylasimi modeli ile arsa Karsiligi insaat

faaliyetleri, KDV agisindan ayni diizenlemelere tabi olmaktadir. Arsa karsiligi olarak

65 Y1lmaz, 2018, ss. 281-282.

46 Danistay 4. Daire, 16,2,1996 tarih, E:1995/922, K:1996/605 sayil1 Karar1.

47 Y1ldirim, Mehmet, "Hasilat Paylasimi Sistemi ve Arsa Karsiligi Insaat Islerinin KDV Karsisindaki
Durumu ve Karsilastirilmas1" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2014 (310): s. 62.

468 08/08/2011 tarih ve KDVK-60/2011-1 sayih KDV Sirkiileri

469 y1ldirim, 2014, ss. 63-64.

470 Damigtay 3. Dairesi' nin 12.03.2013 tarih ve Esas No:2013/4937, Karar No:2013/685 sayil karari,
Danistay 3. Dairesi' nin 28.04.2011 ve Esas No:2010/681, Karar No:2011/1422 sayili karari; Danistay
Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu' nun 25.06.2004 tarih ve Esas No:2004/51, Karar No:2004/80 sayili
Karari
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teslim edilen boliimlerin yeni bir edinim olmamasi ve KDV'ye tabi olmamasi yoniindeki

kararlar1, hasilat paylasimi modelinde de gecerli olmaktadir.

3.5.5. Ozel Insaat islerinde Cahsan Iscilerin Vergilendirilmesi

Yiiriitiilen bir ingaat faaliyetinin sahsi gereksinim kapsaminin disina ¢ikmamasi ve
gelir getirme gibi bir maksada sahip olmamasi durumunda, bu ingaat faaliyeti 6zel
insaat olarak kabul edilmektedir. Ozel amaglar dogrultusunda yiiriitiilen bir insaat
faaliyetinde istihdam edilen isciler, GVK m.64 uyarinca "diger ticretliler" kapsaminda
degerlendirilmekte ve bu kapsamda vergilemeye tabi tutulmaktadir. Ancak ticari
maksatlar dogrultusunda, isgiici ve sermaye faktorlerinin entegre bir sekilde
yiirlitiilmesi sonucu; birden fazla konut yapilmasi ve satilmasi halinde s6z konusu insaat
faaliyeti ticari bir nitelige biirtinmektedir. Bu nedenle bu insaat faaliyetleri ig¢in gercek
471

usulde gelir vergisi kaydi agilmas1 gerekmektedir

GVK m.64'de diger ticretliler ile ilgili dlizenlemelere yer verilmistir. Buna gore;

"asagida yazili hizmet erbabinin safi iicretleri takvim yili basinda gecerli olan ve sanayi
kesiminde ¢alisan 16 yasindan biiyiik is¢iler i¢in uygulanan asgari iicretin yillik briit tutarinin
% 25'idir.

3. Ozel insaat sahiplerinin iicretle calistirdig1 ingaat isgileri;

(4369 sayili Kanunun 81'inci maddesiyle degisen fikra, Yiiriirliik; 1.1.1999) Diger iicretler icin
villtk beyanname verilmez, diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi hadlinde de bunlar

beyannameye ithal edilmez."

GVK m.64/3 uyarinca; 6zel insaat isinde calisan isgilerin diger Ticretliler
kapsamina dahil edilerek vergilendirilecegi ifade edilmistir. GVK m.108 igeriginde ise

vergilendirme dénemlerine dair diizenlemeler yer almaktadir®

. Buna gore;
"Diger ticretlerde vergilendirme donemi, hizmetin ifa olundugu takvim yilidir.”
GVK m.109'da ise; "Diger iicretlerde, hizmetin ifa olundugu takvim yin ikinci
aywnda, takvim yili icinde ise baslanmast halinde, ise baslama tarihinden itibaren bir ay

icinde tarh edilir".

471 Alpaslan, Nazli Gaye, Ozel Insaatlarda Calisan Iscilerin Vergilendirilmesi, <http://www.hurses.
com.tr/arsiv/Haber-Ozel_insaatlarda_calisan_iscilerin_vergilendirilmesi/haber-14501> (27.02.2018).

472 Bylut, Tbrahim, "Ozel Insaatlarda Calisan Insaat Iscilerinin Vergilendirilmesi" Vergi Raporu Dergisi,
2006 (83): ss. 116-119.
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Sahsi gereksinimlerin Karsilanmasi maksadiyla yapilan 6zel insaat faaliyetleri
nedeniyle gercek usulde gelir vergisi kaydi actirilmasina gerek bulunmamaktadir.
Ancak 0Ozel insaat faaliyetleri ile ugrasanlarin belediyeden almasi gereken insaat
ruhsatlar1 bulunmaktadir. Insaat ruhsat1 dahilinde SGK'ya iscilik bildiriminde bulunmas1
gerekmektedir. Ozel insaat faaliyetleri icra edenlerin yaninda calisan insaat iscileri ise
diger tcretliler kapsaminda degerlendirildiginden vergi dairesinden vergi karnesi
almalar1 gerekmektedir*’3,

VUK m.247 uyarinca; "Gelir Vergisi Kanununa gore diger iicret kapsaminda
vergilendirilenler vergi karnesi almaya mecburdurlar.”

Vergi karnesini alan diger tcretliler VUK m.28/1 uyarinca; "Miikellefler vergi
karnelerinin kendileri tarafindan yazilmasi gereken kisimlarini doldurduktan sonra,
vergi bakimindan durumlarin kayit ve tescil ve Karneye isaret ettirmek iizere, bunlart
bagh olduklar: vergi dairesine ibraz ederler."

Vergi karnesi almakla yiikiimli diger tcretlilerin vergi karnelerini ibraz etme
stireleri ile ilgili dizenlemeler VUK m.248/3'de hitkkme baglanmistir. Buna gore; 247
nci maddenin 1 inci bendinde yazili miikelleflerin doldurduklar: karneyi vergi dairesine
ibraz etmeleri veya degisikligi Karneye isaret ettirmeleri siiresi ise basladiklart veya
degisikligin vuku buldugu tarihten baslyarak bir aydir."

Diger {icretliler kapsaminda kabul edilen 6zel insaatlarda calisan isciler bu
gelirleri dolayisiyla yillik beyanname vermeyecegi ile ilgili GVK m.68'e gore; "Diger
ticretler icin yillik beyanname verilmez, diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi
halinde de bunlar beyannameye ithal edilmez."”

Ozel ingaatlarda iicret karsihginda calisan isciler aldiklar1 vergi Kkarnesi ile
vergilerini 6demektedirler. Dolayisiyla isverenlerin bu iscilere d6dedikleri ticretler
lizerinden gelir vergisi kesintisi yapmasina gerek kalmamaktadir.*’*

Karnesiz hizmet erbabi caligtiranlarin sorumlulugu ile ilgili diizenlemeler ise

VUK m.251'de hilkme baglanmis olup:

473 Tiirk, Cengiz, Ozel Insaatlarda Calisan Iscilerin Vergilendirilmesi,
<https://smmmcengizturk.wordpress.com/2017/10/09/ozel-insaatlarda-calisan-iscilerin-
vergilendirilmesi/> (27.02.2018).

474 Dilbaz, Ahmet, "Ozel Insaatlarda Calisan lscilerin Vergilendirilmesi Ve Vergi Kayiplar: ile ilgili
Oneriler" Mali C6ziim Dergisi, 2010: s. 291.
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Zamaninda Karnesini alip vergisini tarh ettiren hizmet erbabina ait vergisi
zamaninda ddenmemis ise, gecikme zammu ile birlikte yaninda g¢alistig1 tespit edilen

igverenden yani 0zel insaat sahibinden tahsil olunur.

3.6. Yurt Dis1 insaat ve Onarim Faaliyetlerinin Vergisel Boyutu

Yurt disinda faaliyetlerini icra eden Tiirk miiteahhitlik firmalart igin ilk
diizenlemeler 9.8.1969 tarih ve 6/12179 sayili "Yurt Disinda Is Alacak ve Is Yapacak
Tiirk Miiteahhitlerinin Tabi Olacaklar1 Esaslar Hakkinda Karar" olarak mevzuatta yerini
almistir*’®.

Vergi kanunlarinin uygulanmasi devletin hakimiyet alani ile sinirlt olmaktadir. Bu
nedenle yabanci llkelerde iktisadi faaliyetlerde bulunan miikellefler elde ettikleri
kazanglarla ilgili vergisel diizenlemeler icin faaliyette bulunduklar iilkelerin vergi
mevzuatina tabi olmaktadirlar. Dolayisiyla esas ilke, yurtdisinda insaat ve onarim
islerini yiiriiten Tiirk miiteahhitlik firmalarinin s6z konusu iilkelerdeki vergi mevzuatina
uymalari gerektigidir®’®.

Yurt disinda icra edilen insaat ve onarim islerinin vergilendirilmesi ile ilgili dnem
arz eden bir husus, bu islerin GVK m.42 kapsamima dahil edilmeyerek 0zel
vergilendirme rejimine tabi tutulmamasidir. Ayrica yurt disinda yiiriitiilen insaat ve
onarim isleri dolayisiyla 6denen hakedisler iizerinden stopaj yoluyla vergi alinmasi

usulii de uygulanmamaktadir®’’.

3.6.1. Vergi Usul Kanunu'nda Yurt Dis1 Insaat ve Onarmm Isleri

Vergi kanunlarinin yer bakimindan uygulanmas: agisindan kanunlarin miilkiligi
(yerselligi) ilkesine gore, devletlerin cografi sinirlar1 igerisinde yasayan kendi
tabiiyetinde olsun veya olmasmn herkes vergi vermekle yiikiimliidiir*’®. Dolayisiyla
yabanci llkelerde iktisadi faaliyetleri sonucu kazang elde eden gercek veya tiizel kisi
fark etmeksizin biitiin vatandaslar bulunduklar1 {ilkelerin vergi kanunlarina tabi

olmaktadir. Yurt disinda faaliyetlerini icra eden Tiirk miiteahhitlik firmalari, faaliyette

475 Kazilot, 2010, s. 515.

476 ALg.e.

47 Akmaz, Kemal, Yillara Yaygm Insaat ve Onarim Islerinde Ozellikli Durumlar,
<http://frekansdenetim.com.tr/wp-content/uploads/ > (01.05.2018).

478 Bilici, Nurettin, Vergi Hukuku, (33. baski) Savas Yaymevi, Ankara 2014, s. 15.
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bulunduklari iilkelerin vergi kanunlarina tabi olmaktadirlar*’®. Bir diger deyisle, yurt
disinda insaat/taahhiit ve onarim faaliyetleri icra eden Tirk miiteahhitlik firmalari,
faaliyette bulunduklar1 tlkelerin vergi kanunlarina bagli olup bu ger¢evede defter
tutacaklardir. Bu firmalarin faaliyette bulunduklar iilke disinda Tiirkiye'de de boyle bir

sorumlulugu olduguna dair hiikiimler mevcut olmamaktadir®®.

Yurt disinda yiiriitiilen insaat ve onarim isleri sonucunda elde edilecek ticari
kazang belirlenirken; iilkelerin vergi mevzuatlarinin birbirinden farkli olmasi nedeniyle
kar-zarar konusunda ortaya farkli sonuglar ¢ikabilmektedir. Bu nedenle yurt disinda
elde edilen kazang i¢in ayrica Tiirkiye'de defter tutmaya gerek yoktur. Faaliyet hangi
iilkede gerceklestiriliyorsa kar-zarar orani da o {ilkenin mevzuatina gore
belirlenmektedir. Yurtdisinda yiiriitiilen insaat ve onarim isleri sonucu belirlenen
kazang, tek kalem seklinde yiiklenicinin Tiirkiye'de tutmus oldugu defterlerine intikal

ettirilmektedir?®!,

3.6.2. Gelir Vergisi'nde Yurt Dis1 insaat ve Onarim isleri

Yurt disinda ingaat/taahhiit ve onarim faaliyetleri icra eden Tiirk miiteahhitlik
firmalari, faaliyette bulunduklar: tilkelerde tespit olunan kazanclari {izerinden vergiye
tabi tutulmaktadirlar. Bu firmalar tam miikellefiyete “®2 tabi olmasi dolaysi ile
faaliyetleri sonucu elde ettikleri kazanglardan Tirkiye'de de vergiye tabi

olmaktadirlar®®®.

Ancak iilkenin smirlar1 disinda gergeklestirilen bir faaliyet, icra edildigi tilkenin

egemenlik siirlar1 kapsaminda oldugu icin vergileme hakki da aslinda kazancin elde

479 Kyzilot, 2010, s. 516.

480 A ge.

#lyilmaz, 2018, s. 458.

482 Gelir Vergisi Kanunu' nun tam miikellefiyetle ilgili 3. maddesine gore;

- "Tiirkiye' de yerlesmis olanlar

- Resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye' de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup,
adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayistyla yabanci memleketlerde oturan
Tiirk vatandaslart (Bu gibilerden, bulunduklari memleketlerde elde ettikleri kazang ve iratlari
dolayisiyla gelir vergisine veya benzeri bir vergiye tabi tutulmus bulunanlar, séz konusu kazang ve
iratlar tizerinden ayrica vergilendirilmezler.)

Tiirkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamamu iizerinden vergilendirilecegi” hiikkme

baglanmstir.

483 Kyzilot, 2010, s. 520.
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edildigi iilkeye ait olmaktadir. S6z konusu bu vergileme hakki ise, vergi anlagsmalari

yolu ile diizenlemeye tabi tutularak iilkeler arasinda dzel sartlara tabi olmaktadir®®,

Yurt disinda yiiriitiilen insaat ve onarim islerinden elde edilen kazancin ne zaman
elde edilmis olarak sayildigi ile ilgili hiikiim GVK m.85'de yer almaktadir. GVK m.85/3

uyarinca;

"Yabanci memleketlerde elde edilen kazang ve iratlar: 1. Miikellefin bunlar: Tiirkiye'de
hesaplarina intikal ettirdigi yilda; 2. Tiirkiye'de hesaplara intikal ettirilmemesinin miikellefin
iradesi disindaki sebeplerden ileri geldigi tevsik olunan hallerde, miikellefin bunlara tasarruf

edebildigi yilda elde edilmis sayilir."”

flgili madde hiikmiine gore yurt disinda elde edilen gelirin elde edilmis olarak
kabul edilmesi, Tiirkiye'de gelirin elde edilmis olarak kabul edilmesinden farkl
degildir. Yurt disinda yiiriitiilen faaliyetler dolayisiyla elde edilen kazanclar, yabanci
tilkede vergiye tabi oldugu zaman Tirkiye'de hesaplanan vergiden mahsubu ile ilgili
hikkiimler GVK m. 123'de yer almaktadir. GVK m.123/1 uyarinca; "Tam miikellefiyete
tabi miikelleflerin yabancit memleketlerde elde ettikleri kazang ve iratlardan mahallinde
odedikleri benzeri vergiler, Tiirkiye'de tarh edilen Gelir Vergisinin yabanci
memleketlerde elde edilen kazang ve iratlara isabet eden kismindan indirilir.” Ancak
s6z konusu indirim ig¢in ilgili madde devaminda saglanmasi gereken bazi kosullar

hiikme baglanmistir. GVK m.123/1 uyarinca;

"Birinci fikrada yazili vergi indiriminin yapilmast icin: 1. Yabanct memlekette 6denen
vergilerin gelir iizerinden alinan gsahsi bir vergi olmasi; 2. Yabanci memlekette vergi
odendiginin yetkili makamlardan alinan ve mahdllindeki Tiirk elgilik veya konsolosluklart,
yoksa orada Tiirk menfaatlerini koruyan memleketin ayni mahiyetteki temsilcileri tarafindan

tasdik olunan vesikalarla tevsik edilmesi sarttir.”

Yurt disinda yiiriitiilen insaat-taahhiit ve onarim isleri sebebiyle bir zarar dogmasi
halinde bu zararin mahsubu ile ilgili hiikimler GVK m.88'de yer almaktadir. GVK

m.88/4 uyarinca;

"Tam miikellefiyette yurt disi faaliyetlerden dogan zararlar, faaliyette bulunulan iilkenin
vergi kanunlarina gore beyan edilen vergi matrahlarimn (zarar ddhil) her yil o iilke

mevzuatina gore denetim yetkisi verilen kuruluslarca rapora baglanmast ve bu raporun asli ile

484 A g.e.
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terciime edilmis bir orneginin Tiirkiye'deki ilgili vergi dairesine ibrazi hdlinde mahsup
edilebilecektir. Denetim kuruluslarimmca hazirlanacak raporun ekinde vyer alan vergi
beyanlarimin, bilanco ve kdr-zarar cetvellerinin o iilkedeki yetkili mali makamlarca
onaylanmast zorunludur. Faaliyette bulunulan iilkede denetim kurulusu olmamast hdlinde, her
yila ait vergi beyannamesinin, o iilke yetkili makamlarindan alman birer OJrneginin
mahallindeki Tiirk elgilik ve konsolosluklari, yoksa orada Tiirk menfaatlerini koruyan iilkenin
ayni mahiyetteki temsilcilerine onaylatilarak, aslhinin ve terciime edilmis bir érneginin ilgili

vergi dairesine ibrazi yeterlidir."

Ancak yurt disinda insaat-taahhiit ve onarim isleri ugrasan miikelleflerin, insaat
isini alabilmek i¢in yaptiklar1 giderler zarar olarak degerlendirilmemekte ve indirime
tabi tutulmamaktadir. Danistay'm bu konudaki Kararinm 8 gerekgesi, séz konusu

giderin yapilirken heniiz faaliyete baglanmamig olmasidir.

3.6.3. Kurumlar Vergisi'nde Yurt Dis1 Insaat ve Onarim Isleri

Yurt dis1 insaat ve onarim faaliyetleri, yabanci iilkelerle yapilan g¢ifte vergi
anlagsmalari nedeniyle miikerrer vergilemeye tabi olmamasi adina Tiirkiye' de kurumlar
vergisinden istisnaya tabi olmaktadir. Buna gore, yurt disinda icra edilen ingaat ve
onarim isleri dolayisiyla elde edilen kazancglar faaliyetin yiiriitiildiigii iilkenin vergi
mevzuatina tabi olmakta ve vergilendirilmekte iken; Tiirkiye'de
vergilendirilmemektedir?e®,

KVK m.9-1/h uyarinca; "yurtdisinda yapilan insaat, onarim, montaj isleri ile
teknik hizmetlerden saglanarak Tiirkiye' de genel sonug¢ hesaplarina intikal ettirilen
kazanglar" vergiden istisna edilmistir.

Yurt dis1 ingaat ve onarim islerinden elde edilen kazang¢larin kurumlar vergisinden
istisna edilebilmesi i¢in saglanmasi gereken iki kosul bulunmaktadir. Birinci kosul, s6z
konusu ingaat ve onarim isinin yabanci bir iilkede icra edilmesidir. kinci kosul ise
yabanci iilkede yiiriitiilen insaat ve onarim isi sonucu edilen kazancin, Tiirkiye'de genel
sonug hesaplarina intikal ettirilmesidir. Intikal ettirme tamamen yapilmadig1 takdirde

kismi bir istisna uygulanmaktadir®®’,

485 Danistay 4. Dairesi' nin 9.6.1993 giin ve E:1999/1234; K:1993/2672 sayili Karar.

486 Giiner, Haldun, Yurtdis1 Insaat Isleri, <http://www.gozetimymm.org/index.php/2013-12-16-08-18-
12/128-yurtdisi-insaat-isleri> (06.03.2018).

47 Kizilot, 2010, s. 525.
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Tiirkiye'de genel sonug hesaplarina intikal ettirilen kazang ile ilgili olarak Gelir

Idaresi Baskanligi'nin 6zelgesine*®® gore:

"Tiirkiye'de genel sonug¢ hesaplarina intikal ettirilen kazang, hesaplara intikal
ettirilmesi gereken tarihte T.C. Merkez Bankasinin o giin icin tespit ve ilan ettigi déoviz alis
kurlaryla degerlendirilecektir. T.C. Merkez Bankasinca tespit ve ilan olunmayan yabanci
paralarda ise Maliye Bakanligimin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére tespit ve ilan ettigi

kurlar dikkate alinacaktir.*®®"

Kurumlar vergisinden istisna edilen faaliyetler iki grup seklinde incelenmektedir.

490

Bu faaliyetler: Insaat, onarim ve montaj faaliyetleri; teknik hizmetler®® olarak ikiye

ayrilmaktadir®®®.

Insaat, onarim ve montaj islerinin yurt disinda icra edilebilmesi icin yurt disinda
bir isyeri veya daimi temsilcisinin olmasi sart1 var iken; bu isler ile baglantili olarak
yiriitiilen teknik hizmetler i¢in bu sart s6z konusu olmamaktadir. Teknik hizmetler
kapsamindaki faaliyetlerin yiiriitiilmesi i¢in illa ki yurtdisinda bir igyerinin mevcut
bulunma sarti aranmamakta ve bu faaliyetler Tiirkiye'de de yiiriitiilebilmektedir %2,
Ancak s6z konusu istisnadan faydalanabilmesi i¢in teknik hizmetler kapsaminda
yiiriitiilen islerin yurtdisinda bir isyerinde veya daimi temsilci vasitasiyla yuriitilmesi

gerekmektedir. Teknik hizmetlerin yurt disinda bir igyerinde veya daimi temsilci

vasitastyla yiiriitiilmedigi durumda ise, sz konusu isler hizmet ihracati kapsaminda ele

488 24.12.2013 tarih 64597866-125[5/1-h-2015]-191 sayili Yurtdisinda yapilan insaat, onarim, montaj
isleri ile teknik hizmetlere iligkin istisna uygulamas: hakkindaki 6zelgeye gore; "Bu istisnanin
uygulanmast acgisindan, yurt disinda yapilan ingaat, onarim, montaj isleri ile teknik hizmetlerden
saglanan kazanglarin Tiirkiye've getirilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. S6z konusu kazanglarin
Tiirkiye'de genel sonu¢ hesaplarina intikal ettirilmesi istisnadan yararlanilmas icin yeterlidir. Yurt digi
insaat, onarim, montaj isleri ile teknik hizmetlerden saglanan kazanglarin kurumlar vergisinden miistesna
tutulabilmesi icin gerekli sartlardan bir tanesi de; bu tiir faaliyetlerin yurt disinda bir isyeri veya daimi
temsilci araciligiyla yapilmis olmasidr."

489 28.08.2015 tarih B.07.1.GiB.4.34.16.01-125[5-2014/488]-77535 sayili yurt dig1 ingaat organizasyon
isinin vergilendirilmesi hakkinda Maliye Bakanlig1 6zelgesi.

490 28.08.2015 tarih B.07.1.GIB.4.34.16.01-125[5-2014/488]-77535 sayili Yurt Dis1 insaat Organizasyon
Isinin Vergilendirilmesi Hakkinda GIB Ozelgesine gore teknik hizmetler: "Teknik hizmetler esas
itibariyle insaat, onarim ve montaj isleriyle ilgili olarak yiiriitiilen planlama, projelendirme, mimarlik ve
miihendislik, etiid, fizibilite, harita tasarim, metraj, kesif, idari ve teknik sartname ile ihdle dosyast
hazirlama, ihdle degerlendirme, mesleki kontrolliik, insaat kontrolliigii, tasarim kontrolliigii, isletmeye
alma danmismanhgu, proje ve yatirim yénetimi ve benzeri hizmetleri kapsamaktadwr.”

491 Kavan, Atilla, "Yurt Disinda Yapilan Insaat, Onarim, Montaj Isleri ile Teknik Hizmetlerden Saglanan
Kazanglara {liskin Kurumlar Vergisi Istisna Uygulamas1" Vergi Sorunlari Dergisi, 2013 (292): s. 62.

492 Ozekez, Sedat, "Kurumlar Vergisi Kanunu' nda Yer Alan 5/1-H Istisnasi Ile Gotiirii Giderin Bir Arada
Uygulanmas1" Mali Coziim Dergisi, 2017/27: s. 212.
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493

aliarak degerlendirilmektedir™>. Ayrica ¢esitli hizmetleri blinyesinde barindiran teknik

hizmetlerin, yurt disindaki ingaat, onarim ve isleri ile bagimli bir sekilde yapilmasi ile

ilgili bir kosul s6z konusu olmamaktadir?®.

Yurt disinda icra edilen insaat ve onarim islerinin hizmet niteliginde olmasi
halinde istisna s6z konusu olabilmesi i¢in;

- Ifa edilen hizmetlerin yurtdisindaki baska bir miisteri i¢in yapilmis olmasi

- Hizmetten yurtdiginda yararlanilmasi

- Hizmet bedelinin Tiirkiye'de genel sonug¢ hesaplarina intikal ettirilmesi

- Fatura veya benzeri nitelikteki belge yurtdisindaki miisteri adina

diizenlenmesi

sartlarini tasimas1 gerekmektedir*®®.

Ozetle; bir kurum yurt disinda insaat-taahhiit ve onarim isini icra ediyorsa, bu ise
bagimli olarak yapilan teknik hizmetlerin Tiirkiye'de veya yurtdisinda yapilmasi
istisnaya engel olmamaktadir. Eger kurumun yurt disinda yiiriittiigii bir insaat faaliyeti
bulunmuyorsa istisnadan yararlanabilmesi i¢in teknik hizmetin yurt digindaki bir igyeri

veya daimi temsilci vasitasiyla yapilmasi gerekmektedir*®®.

Yurt disinda 6denen vergilerin Tiirkiye'de mahsup edilmesi hakkinda atilmasi
gereken adimlar ile ilgili diizenlemeler, yurt disinda faaliyette bulunulan iilke ile
yapilmis olan ikili vergi anlagmalarinda yer almaktadir. Ayrica KVK m.33/1 uyarinca;
"Yabanci iilkelerde elde edilerek Tiirkiye'de genel sonu¢ hesaplarina intikal ettirilen
kazan¢lardan mahallinde 6denen kurumlar vergisi ve benzeri vergiler, Tiirkiye’'de bu
kazanglar iizerinden tarh olunan kurumlar vergisinden indirilebilir.” hikmii yer

497,

almaktadir. Ayrica 1 Seri No'lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi®™"' nde de yurt disinda

Odenen vergilerin mahsubu ile ilgili diizenlemeler ayrintili olarak yer almaktadir. S6z

493 Altunoglu, Erol, Yurt dig1 ingaat islerinde vergilendirme, <http://www.denizhaber.com/yurtdisi-insaat-
islerinde-vergilendirme-makale,100612.html> (01.03.2018).

49 Yeliven, Lokman, "Yurt Disinda Yapilan "Insaat, Onarim, Montaj Isleri ile Teknik Hizmetler"
Kavraminin Tanim Sorunu" Vergi Sorunlar1 Dergisi, 2013 (298): s. 79.

495 Kyzilot, 2010, s. 525.

4% Yayla, Emre, "Kurumlar Vergisi Acisindan Yurt Dis1 insaat, Onarim, Montaj Isleri ve Teknik Hizmet
Kazanglarmin Vergilendirilmesi" Vergi Diinyas1 Dergisi, 2013 (383), s.

497 RG: 03.03.2007; 26482
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konusu yabanci iilkede 6denen vergilerin olmas1 halinde gerek tebligdeki diizenlemeler

gerekse ikili vergi anlasmalar1 hiikiimleri ayrica dikkate alinmas1 gerekmektedir®®®,

KVK m.9-1/b uyarinca;

"b) Tiirkiye'de kurumlar vergisinden istisna edilen kazan¢larla ilgili olanlar hari¢ olmak

lizere, beg yildan fazla nakledilmemek sartiyla yurt disi faaliyetlerden dogan zararlar;

1) Faaliyette bulunulan iilkenin vergi kanunlarina gore beyan edilen vergi matrahlarinin zarar

dahil, her yil o iilke mevzuatina gére denetim yetkisi verilen kuruluglarca rapora baglanmast,
2) Bu raporun asli ile terciime edilmis bir érneginin Tiirkiye deki ilgili vergi dairesine ibraz,

halinde indirim konusu yapilir."

KVK m.9-1/b wuyarinca;, "Tiirkiye'de kurumlar vergisinden istisna edilen
kazanglarla ilgili olanlar hari¢ olmak iizere” ifadesi zararlarin istisna harici kurum
kazancindan indirilmesinin s6z konusu olmadigini ifade etmektedir. Dolayistyla yurt
dis1 insaat ve onarim faaliyetlerini icra eden kurumlarin zarar etmesi halinde s6z konusu
zarar Tiirkiye'de kurum kazancindan indirmesi s6z konusu olmamaktadir®®. Kurumlar
vergisini 0demis olan bir miikellefin daha sonra zarar etmesi hélinde; 6dedigi vergi
kurumlar vergisinden mahsup edilememektedir. Ancak 6denen bu verginin baska vergi

borglarma mahsup edilebilecegi ile ilgili bir Danistay karar1®® mevcut bulunmaktadir.

3.6.4. Katma Deger Vergisi'nde Yurt Dis1 Insaat ve Onarim Isleri

Yurt disinda icra edilen miiteahhitlik hizmetlerinin vergiye tabi tutulmasi ile ilgili
KDV agisindan birtakim sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlar; yurt disinda yiirtitiilen
ingaat faaliyetlerinin KDV'ye tabi olup olmayacagi ve yurt dist miiteahhitlik
hizmetlerinin KDV hizmet ihracati istisnasindan yararlanip yararlanmayacagi ile alakali

olmaktadir®°L,

KDVK m.1/1'e gore;

4% Erdag, Nevzat, Yurt Diginda Yapilan Islerden FElde Edilecek Kazanglarda Vergi,
<http://www.nevzaterdag.com/yurt-disinda-yapilan-islerinden-elde-edilecek-kazanclarda-vergi/>
(02.03.2018).

49 Anadolu, Zafer, Yurt Dis1 Insaat Isleri, <http://www.muhasebetr.com/yazarlarimiz/zaferanadolu/005/>
(10.03.2018).

500 Damigtay 4. Dairesi' nin 22.6.1995 giin ve E: 1995/334, K:1995/3148 sayili Karar.

501 Kyzilot, 2010, s. 526.
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"Tiirkiye'de yapilan asagidaki islemler katma deger vergisine tabidir:

1. Ticari, swinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢er¢evesinde yapilan

teslim ve hizmetler,
2. Her tiirlii mal ve hizmet ithalati,
3. Diger faaliyetlerden dogan teslim ve hizmetler"

Buna gore, bir islemin KDV'ye tabi tutulabilmesi i¢in s6z konusu faaliyetin
Tiirkiye sinirlari i¢erisinde gerceklestirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla yurt dis1 ingaat
ve onarim islerinin Tirkiye sinirlart diginda icra edilmesi sebebiyle bu faaliyetler KDV

nin kapsamina dahil edilmemektedir>°,

KDV uygulanmasinda islemlerin Tirkiye'de yapilmis sayilmasi agisindan hangi

esaslarin gegerli oldugu hususu ise KDVK m.6'da hiikiim altina alinmistir°®

. Buna gore,
"...hizmet ifalarinda; hizmet Tiirkiye'de ifa edilmisse, hizmetten Tiirkiye'de
yararlamimissa islemin Tiirkive'de yapildigi kabul edilmektedir.” Tlgili kanun
hiikmiinden hareketle; yurt disinda miiteahhitlik hizmetleri ile ugrasan miikelleflerin s6z
konusu faaliyetleri yurt disinda ifa etmeleri ve hizmetten yararlananlarin yabanci

miisteriler olmasi nedeniyle bu hizmetler KDV'ye tabi olmamaktadir.

Yurt disina gétiiriilen mallarin KDV'si ile ilgili olarak gecici ihracat®® ve kesin

ihracat®® seklinde iki tiirlii olarak mallarin gotiiriilmesi esas1 gecerli olmaktadir®®:

Gegici ihracatta malin gecici bir siire i¢in yurt disina c¢ikarilmasindan otiirti
ihracatta KDV hesaplanmasini gerektirecek bir islem bulunmamaktadir. Buna karsilik,
kesin ihracatta, ingaat faaliyetinin icra edilmesi amaciyla yurt digina gotiiriilen
malzemeler i¢in faaliyeti yiirliten firmanin yurtdisindaki adresine fatura
gonderilmektedir. Yurtdisinda bulunan firmanin adresine fatura yollanip, glimriik ¢ikis

beyannamesi ile beyan edilip, iilke sinirlart disina ¢ikarilan makine, teghizat ve

502 Y1lmaz, 2018, ss. 608-609.

B Ag.e.

504 Gegici Thracat: Yurt disinda gétiiriilen bir malin tekrar iilke sinirlari icerisine getirilmesi sart1 ile iilke
sinirlart disina ¢ikarilmasi olarak tanimlanmaktadir.

505 Kesin Ihracat: Yurt disina gotiiriilen bir malin tekrar iilke sinirlart igerisine getirilmemesi {izerine yurt
disina gonderilmesi olarak tanimlanmaktadir.

506 Y1lmaz, 2018, ss. 609-611.
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malzemeler kesin ihra¢ yoluyla ihra¢ edildiginden bunlarin edinilmesi i¢in yiiklenilen
KDV, KDVK m.32 geregince hesaplanan KDV'den indirilmektedir. Indirilmeyen
KDV 'ler ise iade edilebilmektedir.

KDV m.11-1/a uyarinca; "lhracat teslimleri ve bu teslimlere iliskin hizmetler
vergiden miistesnadir.” Ancak bir teslimin ihracat teslimi kapsaminda degerlendirilmesi

icin saglamas1 gereken kosullar bulunmaktadir. KDVK m.12/1 uyarinca;

"Bir teslimin ihracat teslimi sayilabilmesi icin asagidaki sartlar yerine getirilmis
olmalidir:
a) Teslimyurt disindaki bir miisteriye veya bir serbest bolgedeki aliciya
b)  Teslim konusu mal Tiirkive Cumhuriyeti giimriik bolgesinden ¢ikarak bir dus iilkeye veya bir
serbest bolgeye vasil olmali ya da giimriiksiiz satis magazalarinda satilmak iizere bu

magazalara veya bunlarin depolarina veya yetkili giimriik antreposuna konulmalidir."

S6z konusu kanun hiikmiinde gecen teslim ve miisteri kelimeleri ile ilgili
aciklamalar da diger kanun maddelerinde yer almaktadir. KVK m.12/2 uyarinca; "Yurt
disindaki miisteri tabiri; ikametgahi, igyeri, kanuni ve is merkezi yurt disinda olan
alicilar ile yurt iginde bulunan bir firmanin yurt disinda kendi adina miistakilen faaliyet
gosteren subelerini ifade eder.”

KVK m.2/1 uyarinca ise; "Teslim, bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya

onun adina hareket edenlerce, alictya veya adina hareket edenlere devredilmesidir."
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SONUC

Insaat sektdrii ekonomi icin basat olarak nitelendirilebilecek bir sektor
konumundadir. Sektor; yarattigr istihdam olanaklari, GSMH'ya ve katma degere katkisi
ile uluslararasi arenada rekabet edilebilirlik giiciinii arttirma ve ekonominin durgunluk
stirecinde bir kaldirag gorevi tistlenme gibi bir dizi fonksiyona sahiptir. Bu islevleri
nedeniyle insaat sektorii, lokomotif sektér olma niteliginin gereklerini uygun bir sekilde
yerine getirmektedir. Ozellikle insaat faaliyetlerinin dnemli bir boyutunu olusturan yurt
dis1 miiteahhitlik hizmetleri, sahip oldugu doviz kazandirma niteligi ile ekonomik
kalkinma yolunda onemli bir basamaktir. Yurt disi mecralarda yiiriitiilen faaliyetler,
gerek ekonomik agidan gerek siyasi agidan iilkelerin birbirlerine yakinlasmasina da
olanak saglamaktadir. Bu nedenle gelismekte olan {ilkelerde insaat sektorlii ayni

zamanda makroekonomik amaglara ulasmada kullanilan bir arag niteligindedir.

Insaat sektdriinde almacak bir yatirim Karari, altyapinin giiclendirilmesi, bolgeler
arasindaki gelismislik diizeylerinin daha diisiik bir seviyeye g¢ekilmesi ve dengeli bir
biiyiime i¢in 6nemli bir ekonomik karardir. Bu nedenle insaat sektoriiniin sahip oldugu
nitelikler, kalkinma ve biiylime yolunda atilacak bu Kararlarin etkinligini saglamalidir.
Ayrica beseri sermayenin gelistirilmesi ve ingaat sektdriinde olusan ¢iktilarin kaliteli bir
yaptya sahip olmasi ve insanlarin ihtiyaglarinin gereklerini yerine getirmesi islevlerini
de gerceklestirmelidir. Bunun i¢in insaat sektoriiniin zayif ve giiclii yonleri dikkatli bir

sekilde ele alinarak, buna gore stratejik belirlemeler yapilmalidir.

Insaat sektorii, sahip oldugu bu giiclii niteliklerin yaninda gelisimini sekteye
ugratan birtakim etkenleri de biinyesinde barindirmaktadir. Bu etkenlerin 6nemli bir
kismin1 sektordeki kayit disi faaliyetler olusturmaktadir. Sektoriin ilerleyen yillarda
gosterecegi gelisimin Oniine engel olan bu faaliyetlerin gerekli hiikiimet politikalar1 ve
tedbirleri ile ¢oziime kavusturulmasi, sektoriin giiclinii ve potansiyelini arttirmasina

olanak saglayacaktir.

Insaat faaliyetleri, Tiirkiye acisindan ekonomik kalkinmanin 6n safhalarinda yer
tuttugu gibi kiiresel bazda da ele alinmasi gerekmektedir. Ozellikle gelismekte olan
iilkelere sagladigi katkilar yadsmamayacak boyutlara erismistir. Ulkelerin alt yapi
yatirimlarini gliglendiren ve uluslararasi sahalarda rekabet edilebilirlik giiciinii etkileyen

kilit bir sektor konumundadir.

120



Dolayisiyla ingaat sektoriiniin vergilendirilmesi hususunda sektoriin islevleri goz
Ontline alinarak; sektoriin zedelenmesini Onleyici diizeyde tedbirler alinmasi ekonomi
icin 6nem tasimaktadir. Aksi halde insaat sektOriinlin zarar gérmesi ile beraber biitiin
ekonomi tizerinde olumsuz bir etki meydana gelecektir. Nitekim insaat sektorii, birgok
sektor ile etkilesim igerisinde bulunmakta ve diger sektorleri uyarma islevine sahiptir.
Bu nedenle insaat sektoriinde yasanan bir duraksama entegre bir sekilde calistigi diger
sektorleri de zincirleme olarak etkilemektedir.

Ayrica  miikellef  agisindan  bakildiginda  ise;  insaat  sektOriiniin
vergilendirilmesinde olusan sonuglar miikelleflerin tiiketim ve yatirim Kararlarinda
saptirict etkilere neden olmaktadir. Bu durum miikellefleri, vergi kagirmaya veya
vergiden kaginma gibi yasal ve yasal olmayan yollara tesvik etme boyutuna
ulagtirabilmektedir. Bu nedenle yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri ile 6zel
ingaat faaliyetlerinin vergilendirilmesi hususunda; vergi sisteminin daha sade ve
anlasilir olmast hem miikellef agisindan hem de vergi idaresi agisindan memnuniyet
yaratacaktir.

Insaat sektdriiniin hukuki boyutunu yiiklenici ile is sahibi arasinda kurulan ingaat
sOzlesmeleri olusturmaktadir. Kendine o6zgili diizenlemelere sahip olmayan ingaat
sozlesmeleri, eser sozlesmeleri kapsaminda dolayl1 bir sekilde ele alinmaktadir. Insaat
s0zlesmelerini blinyesinde barindiran eser sozlesmeleri, 818 sayili Bor¢lar Kanunu 355-
371. maddeleri arasinda diizenlemeye tabi tutulmaktaydi. Ancak 01.07.2012 tarihinde
yuriirlige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile ilgili yasanin 470-486. maddeleri
arasinda dilizenlemeye tabi tutulmustur. Yeni diizenleme ile yapilan Onemli
degisikliklerden bir tanesi "miiteahhit” kelimesinin degistirilerek yerine "yiiklenici”
kelimesinin tercih edilmesidir. Tlgili maddeler arasinda yapilan diizenlemeler ile insaat
sOzlesmelerinin taraflari, unsurlari, hitkkiimleri ve sona erme halleri ile ilgili maddeler
yeni yasada da bazi kelime degisiklikleri ile beraber hiikme baglanmistir. Yapilan
diizenlemeler ile insaat s6zlesmeleri ile ilgili hiikiimler daha anlasilir bir dille ifade
edilerek, s6z konusu hususlara muhatap olan kisiler i¢in agik ve yarar saglayici

niteliktedir.

Ancak insaat sektoriiniin hukuki boyutunu olusturan insaat s6zlesmelerinin, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri tiiriinde vergi idaresi ile Danistay kararlar1 arasinda

farkli goriisler bulunmaktadir. Arsa payr Kkarsihigi insaat sozlesmeleri, eser
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sOzlesmesinin ve satis sozlesmesinin unsurlarint barindirdigr i¢in vergi idaresi
tarafindan ¢ift tipli karma bir sézlesme niteligindedir. Danistay kararlarinda ise bu
sozlesmelerin, tamamen kendine 0zgii bir soOzlesme niteliginde oldugu gorisi
benimsenmistir. Ancak arsa payr Karsiligi insaat sozlesmeleri igin kanunda ayrica

yapilan bir diizenleme bulunmamaktadir.

Insaat sektorii i¢in asil 6nem arz eden esas husus, sektdriin vergisel boyutunu
ifade eden insaat faaliyetlerinin nasil vergilendirilecegi ile alakali olmaktadir. Ingaat
faaliyetleri vergi hukuku yoniinden ikili bir ayrima tutulmaktadir. Bu faaliyetler taahhiit
seklindeki insaatlar ile 6zel insaatlardan olusmaktadir. Yillara yaygin insaat ve onarim
faaliyetleri, taahhiit kapsamindaki insaat faaliyetleri blinyesinde yer alarak kendine 6zgii
vergilendirme rejimine sahip olan 6zel bir alandir. Gerek mevzuat gerek muhasebe
ilkelerinden biri olan donemsellik ilkesine istisna teskil ederek 6zel bir vergilendirme
rejimine sahip olmaktadir. GVK m.42-44 arasinda yalnizca kendine mahsus
diizenlemeler ile hiikiim ifade etmektedir. S6z konusu maddeler arasinda bu islerin,
beyani, genel giderlerinin ve amortismanlarinin nasil dagitilacagi ve isin bitim tarihi ile
ilgili diizenlemeler yer almaktadir. Ancak s6z konusu diizenlemeler yillara yaygin ingaat

ve onarim isleri ilgili yeterince aciklayici olmayip, muglak noktalar1 barindirmaktadir.

Yillara yaygin ingaat ve onarim islerine 6zgii diizenlemeleri iceren GVK m.42'de
parantez igerisindeki hiikiimde dekapaj islerinin bu kapsamda kabul edildigi
belirtilmistir. Vergi idaresi dekapaj islerini yillara yaygin insaat ve onarim islerinden
ayirmayarak, bu isler i¢in de isin bitim tarihinde vergilendirmeye tabi tutulmasi
gerektigi goriisiinii kabul etmektedir. Ancak bu konuda vergi idaresi ile Danistay
kararlar1 arasinda geliski bulunmaktadir. Danigtay'in bu konuda verdigi karara gore,
dekapaj isleri yillara yaygin insaat ve onarim isleri kapsaminda kabul edilmemektedir.
Bunun esas gerekgesi ise dekapaj islerinden amortisman ayrilamamasidir. Insaat
faaliyetleri sonucunda taginmaz bir eser olugmasi ile bu tasinmaz iizerinden asinma ve
yipranmaya Karsilik olarak amortisman ayrilmaktadir. Ancak dekapaj islerinde
amortisman ayirma 6zelligi olmamasi nedeniyle Danistay bu isleri yillara yaygin ingaat
ve onarim isi niteliginde kabul etmemektedir. Vergi idaresi ile Danistay karari farkli
yonde olmasi nedeniyle dekapaj islerinin vergilendirilmesinde ortaya farkli uygulamalar

¢ikmaktadir. Vergilendirme hususunda yasanan karisikliklar ve uyusmazliklar ise bu
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durumun yargiya intikal etmesini giinden giline arttirmaktadir. Bu durum ise vergi
idaresinin toplayacagi vergi gelirlerinde bir gecikme yasanmasina neden olmaktadir.
Gerek yargi Kararlar1 tizerindeki is yiikiinii hafifletmek ve uyusmazliklar1 azaltmak
gerek vergi idaresinin alacagini daha erken toplayabilmesine olanak saglamak i¢in bu

konudaki uyusmazliklarin giderilmesi gerekmektedir.

Ozellikle GVK m.43'de yer alan genel giderlerin ve amortismanlarm dagitimi
konusunda mevzuat ve yargi kararlar1 arasinda yer yer goriis ayriliklart bulunmaktadir.
S6z konusu madde igerisinde ifade edilen "diger isler" in kapsamu ile ilgili yeterli bir
aciklama yer almamaktadir. Diger islerin kapsamu ile ilgili ayrintili bir agiklama
olmamasi nedeniyle donem sonunda kar ve zararin tespiti ve hangi gelirlerin genel

giderlerden pay alacagi konusunda sikintilar yagsanmaktadir.

GVK m.43'de muglak nokta barindiran bir husus, ortak giderlerin ve
amortismanlarin igerigi ile ilgili aciklamalarin olmamasidir. Ornegin GVK m.43/3
hiikmiinde gecen islerde kullanilan tesisat, makine ve ulastirma vasitalarinin ayr1 olarak
hangi iste ne kadar siire kullanilacagi hususu ile ilgili bir agiklama bulunmamaktadir.
Bu yetersiz agiklama nedeniyle hangi makinelerin hangi isler i¢in ne kadar siirede
kullanilacagin1 takip edilememektedir. Ayrica ayni yil igerisinde aktife giren
makinelerin o tarihe kadar amortismanlarinin nasil dagitilacagi hususunda agik
hiiklimler yer almamaktadir. Bu celigkiler ve eksik diizenlemeler ise miikellefler

tizerinde belirsizlik hali yaratmaktadir.

GVK m.43/3 hikmii ile Danistay karari arasinda farkli bir goriis daha
bulunmaktadir. Ilgili madde hiikmiinde gegen "iste kullanilan giin sayis1" hiikmiiniin
aksine; Danistay'in bir kararmma gore, calisilmayan diger giinler i¢in de dagitilan

amortismanlar paylari gelir tablosuna kaydedilmektedir.

Ingaat faaliyetlerinin bir diger tiirii ise 6zel insaatlardir. Bu insaat faaliyetleri
taahhiit niteligi tasimamakta ve kendine 0zgii diizenlemelere sahip olmayip genel
hiikiimlere tabi olan bir alandir. Ozel insaat faaliyetleri igerisinde ise dnemli bir boyut
olusturan kisim arsa Karsiligi insaat faaliyetleridir. Arsa Karsilig1 ingaat faaliyetlerinde
2018 yilinda yapilan birtakim diizenlemeler ile s6z konusu alanda eksik olan bazi

noktalar agikliga kavusturulmustur. Eskiden arsa sahipleri arsanin tamami iizerinden
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KDV'ye tabi olmakta iken; yeni diizenleme ile arsasini miiteahhide veren arsa sahibi

yalnizca bunun Karsiliginda alacagi teslimler igin KDV'ye tabi olacaktir.

flgili diizenleme ile beraber, insaat isinin yapilis usulii ve arsa veya arsa payinin
miiteahhide devrinin ne zaman gerceklesecegi ile ilgilenilmeksizin s6z konusu
faaliyetler iki farkl teslim seklinde tanimlanmaktadir. Miikelleflerin bu konuda yasadigi

celiskiler yeni diizenleme ile beraber agikliga kavusturulmustur.

Ancak bu faaliyet alaninda da héla vergi idaresi ile yargi Kararlari arasinda
celiskiler bulunan birgok 6nemli husus bulunmaktadir. Arsa karsiligi insaat islerinin
nitelendirilmesi hususunda yargi Kararlar1 ve idare idaresi arasinda faaliyetin, trampa
olup olmadig1 yoniinde goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Ayrica bu faaliyetlerin ticari
kazang olarak m1 degerlendirilecegi yoksa arizi nitelikte bir kazang olarak mi

degerlendirilecegi hususunda ¢eliskiler ve goriis ayriliklari bulunmaktadir.

Arsa payi Karsiligi insaat islerinde Danistay kararlar1 sebebiyle ¢eligki yaratan bir
baska husus, arsa payi karsiligi insaat faaliyetlerini servetin degistirilmesi ve bigim
degistirmesi olarak nitelendirmesi ile ilgili olmaktadir. Ancak Danistay'in bu Karari arsa
karsiligi insaat faaliyetleri icin KDV agisindan bir yikimlilik dogurmadigimi ifade
etmektedir. Ancak vergi idaresi igin arsa karsiligi insaat faaliyetleri igin vergisel
yiikiimliilik dogmadig1 hususunda bir goriis yer almamakta aksine; KDV konusunda

yeni diizenlemeler yapilmistir ve bu alandaki sorunlar giderilmeye c¢alisilmaktadir.

Arsa payr Karsiligi ingaat islerinin, yillara yaygin insaat ve onarim islerinde
uygulanan 6zel vergilendirme rejimine tabi olup olmayacagi hususunda vergi idaresinin
farkli goriisler bulunmaktadir. Vergi idaresinin yayinladigi muktezalarda da bu konuda
tersi gorlisler mevcuttur. Maliye Bakanligi tarafindan yayinlanmis bir muktezada; arsa
karsiligr insaat faaliyetlerinin GVK m.42 kapsaminda degerlendirilece§i yoniinde
goriigii var iken; bagka bir muktezada aksi yonde bir goriisii mevcuttur. Vergi idaresi
tarafindan yayimlanan bu muktezalar nedeniyle ortaya atilan farkli goriisler, miikellefler

tizerinde bu konuda karmagiklik yaratabilmektedir.

Sonug¢ olarak; insaat faaliyetlerinin vergilendirilmesinde mevcut olan yetersiz
aciklamalar, muglak noktalar ve uygulama hatalar1 miikellefler arasinda esit ve adil

olmayan bir vergilendirme yapilmasina neden olmaktadir. Bu belirsizliklerin ve yorum
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farkliliklarinin  acikliga kavusturulmasit miikellefler ve devlet agisindan Onemli
kazanimlar elde edilerek, insaat sektoriiniin kavranmasina ve gelismesine 6nemli bir
boyut kazandiracaktir. Bu nedenle s6z konusu yoruma acgik ve c¢eliskili hiikiimler igin
gerekli yasal diizenlemelerin yapilarak, bu konularin acgikliga kavusturulmasi
gerekmektedir. Bu durum gerek vergi idaresi gerek yargi gerekse miikellef agisindan
onemli katkilar saglayacaktir. Muglak ve celiskili noktalarda olusan belirsizlikler
nedeniyle miikelleflerde olusan kafa karisikliklari agikliga kavusturulmus olacaktir.
Vergi idaresi agisindan belirsizliklerin ¢6ziime kavusturulmasi sonucunda da,
miikelleflerin yargiya intikal etme orani diiserek, toplanacak vergi gelirlerinde gecikme

s0z konusu olmayacaktir.
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Mevzuat ve Yarg: Kararlari

08/08/2011 tarih KDVK-60/2011-1 sayilt KDV Genel Sirkiileri Karari.

1 Sira NO' lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi

12.01.2009 tarih ve 2009/14594 karar sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi,
17.7.2002 Tarihli ve 2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Kéarar1 Kararname EKi.
193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu

20/9/2012 tarihli ve 2012/3735 sayili1 Bakanlar Kurulu Karar1 Eki Karari.

213 sayili Vergi Usul Kanunu

24.12.2013 tarih 64597866-125[5/1-h-2015]-191 sayili Yurtdisinda Yapilan Insaat,
Onarim, Montaj Isleri ile Teknik Hizmetlere Iliskin Istisna Uygulamasi

Hakkinda Ozelge.

27.12.1997 tarih ve 97/10465 sayili Bakanlar Kurulu Kararname Eki Karari
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28.08.2015 tarih B.07.1.GiB.4.34.16.01-125[5-2014/488]-77535 sayil1 Yurt Dis1 insaat

Organizasyon Isinin Vergilendirilmesi Hakkinda Ozelge.
29.12.2017 tarihli 302 Seri No' lu Gelir Vergisi Genel Tebligi.

30.12.2007 tarih ve 2007/13033 sayili Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger

Vergisi Oranlarmn Tespitine iliskin Bakanlar Kurulu Karari.
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
31.12.1984 tarihli 9 Seri No lu KDV Genel Tebligi
488 sayili Damga Vergisi Kanunu
5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanunu
6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi, 11.4.2014 tarih ve 384118978-120(42-13/15)-368

sayil1 Ozelge.
Danistay 11. Daire, 12.10.1999 tarih ve E:1999/2456; K:1999/3571 sayil1 Karar1.

Danistay 11. Daire, 15.02.1996 tarih ve E. 1995/3744, K. 1996/709 sayil1 Karari.

Danigtay 11. Daire, 18.10.2000 tarih ve E:2000/1142, K:2000/3946 sayil1 Karari.
Danistay 3. Daire, 12.03.2013 tarih ve E. 2013/4937, K. 2013/685 sayil1 Karart.

Danistay 3. Daire, 17.10.1994 tarih ve E:1994/2642, K:1994/3162 sayil1 Karari.
Danistay 3. Daire, 26.02.1991 tarih ve E: 1989/3270; K:1991/649 sayil1 Karari.

Danistay 3. Daire, 27.06.2001 tarih ve E:1999/2160; K:2001/2600 sayil1 Karari.

143



Danistay 3.

Danistay 3.

Danistay 4.
Danistay 4.

Danistay 4.

Daire, 28.04.1993 tarih ve E: 1991/2953, K: 1993/1524 sayili Karar1

Daire, 28.04.2011 tarih ve E. 2010/681, K.2011/1422 sayil1 Karart.

Daire, 2.5.1991 tarih ve E. 1988/5245, K.1991/1632 sayil1 Karart.
Daire, 25.3.1998 tarih ve E.1997/716, K:1998/1170 say1l1 Karar1.

Daire, 25.3.1998 tarih ve E. 1997/1537, K.1998/1061 say1l1 Karari.

Danistay 4. Daire, 11.10.1996 tarih ve E:1995/4230, K:1996/3621 sayil1 Karar1

Danistay 4.

Danistay 4.

Danistay 4.

Danistay 4.

Danistay 4.

Danistay 4.

Danistay 4.
Danistay 4.
Danistay 4.
Danistay 4.

Danigtay 7.

Danistay 7.

Danigtay 7.

Daire, 16.11.2000 tarih ve K. 2000/4859, E. 2000/108 sayil1 Karar1.

Daire, 20.10.1998 tarih ve 1998/3765 sayili Karart.

Daire, 21.04.1981 giin, E. 1980/556, K. 1981/923 sayili Karari.

Daire, 22.6.1995 tarih ve E: 1995/334, K:1995/3148 sayil1 Karari.

Daire, 23.05.1996 tarih ve E. 1995/2438, K. 1996/2097 sayil1 Karar:.

Daire, 23.5.1996 tarih ve E:1995/4356, K:1996/2110 sayil1 Karari.

Daire, 25.3.1994 tarih ve E.1992/4119, K.1994/1787 sayil1 Karari.
Daire, 27.10.2003 tarih ve E.2003/1454, K. 2003/2569 sayil1 Karari.
Daire, 08.06.1994 tarih ve E.1994/581, K. 1994/3495 sayil1 Karart.
Daire, 9.6.1993 tarih ve E:1999/1234; K:1993/2672 sayili Karari.

Daire, 1.3.1994 tarih ve E:1992/754, K:1994/1069 sayil1 Karari.

Daire, 1.3.1994 tarih ve E:2004/1059, K:2004/2502 sayil1 Karari.

Daire, 28.05.1990 tarih ve E:1989/1359, K:1990/1518 sayil1 Karar1.
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Danistay 7. Daire, 30.12.2003 tarih ve E:2001/73, K:2003/4254 sayil1 Karari.
Danistay 7. Daire, 31.5.1994 tarih ve E:1994/413, K:1994/3012 sayil1 Karar1
Danigtay 7. Daire, 8.10.1991 tarih ve E:1990/6530, K:1991/2477 sayil1 Karar1.

Danigtay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 08.06.1990 tarih ve E:1990/13,
K:1990/42 sayili Karari.

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 25.06.2004 tarih ve E:2004/51 ve

K:2004/80 say1l1 Karari.

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 25.06.2004 tarih ve E. 2004/51, K.

2004/80 say1l1 Karart.

Danigtay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 19.06.1998 tarih ve E:1996/370, K:1998/118

sayili Karar1

Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulu, 25.12.1998 tarih ve E.1997/415, K.1998/444

sayil Karari.

Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi, 11/04/2014 tarih ve 38418978120[42-13/15]-368

sayil1 Ozelge.
Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi, 27.04.2016 tarih ve 31824 sayili Ozelge.
Gelir idaresi Bagkanlig1, 27.4.2006 tarih ve 31824 sayili Ozelge.

Antalya Vergi Dairesi Baskanligi 15/11/2011 tarihli ve B.07.1.GiB.4.07.16.01-

GVK.2010.80-357 sayil1 Ozelge

Istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1, 07.09.2012 giin ve 2735 sayil1 Ozelge.
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Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, 16.6.2006 tarih ve B.07.1.G B4.34.16.01/GVK-
42/12728,(11711) sayili Mukteza.

Istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1, 26.12.2007 tarih ve 27415 sayil1 Ozelge.
Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, 29.7.2008 tarih ve 16467 sayili Ozelge.

Izmir Vergi Dairesi Bagkanligi, 30.01.2012 tarih B.07.1.GiB.4.35.17.01-35-02-98 sayili

Ozelge.

Malatya Vergi Dairesi Bagkanligi, 20.08.2013 tarih ve 37538499-140.04.01[63-2013-

1]-13 sayili Ozelge.
Maliye Bakanlig1, 09.06.1997 tarih ve B.07.0.GEL.0.51/5129-96/23828 Sayili Ozelge.
Maliye Bakanlig, 14.4.1997 tarih ve B.07.0.0GEL.0.51.5114-36/15541 sayili Ozelge.
Maliye Bakanlig1, 5.1.1995 tarih ve 44/4405-566/422 sayih Ozelge.

Maliye Bakanligi, 8.4.1996 tarih ve 3140 sayili Mukteza.

Samsun Vergi Dairesi Baskanligi, 14.9.2011 tarih ve B. 07.1.GIB.4.55.15.01-2011-

GVK-0OZE-233-377 sayili Ozelge.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 03. 07. 2003 tarih, 2003/4696 esas ve 2003/5639 sayili

Karari.
Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E. 2008/1916, K. 2008/3006 T. 11.3.2008 say1l1 Karari.

Yargitay Igtihad1 Birlestirme Genel Kurulu, 25.01.1984 tarih, 1983/3 esas ve 1984/1

sayil1 Karari.
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