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INSAAT KAVRAMI ve
INSAATA BASLAMA

Mete PAMUK

1 -GiRiS

insaat sektoril, bircok is koluna istihdam sag-
layan lokomotif bir sektordur. Bu kapsamda ¢ok
sayida yasa, yonetmelik, genelge ve teblig c¢ika-
rilmis olup, 6zellik arzeden konular agikliga ka-
vusturulmaya cahsilmistir. insaat kavrami hukuk
sistemi icinde degisik sekillerde tanimlandigi igin
basta insaatin tanimi, cesitleri ve yapim usulleri
konulari dne c¢ikmaktadir. Bu calismada belirti-
len konular ayrintih bir sekilde ele alinacak ve

aciklanacaktir.2

2- INSAATIN TANIMI

Hukuk sistemi icerisindeki cesitli kanunlarda
insaat kavramina degisik sekillerde deginilmistir.
818 sayili Borglar Kanunu'nun 355-371. madde-
sinde "imal" kavraminin tanimi yapilmistir. Bu
tanima gore bina, yol, kopru yapimi, kanal agil-
masl, makine, alet, mobilya yapilmasi, elektrik

tesisatinin yaptirilmasi, gemi, ilag yapimi, elbise
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ve baslica giyim esyalarinin dikimi gibi ugraslar
imalat olarak ifade edilmistir.

4721 sayill Turk Medeni Kanunu'na gore insaat
ve imalat; arazi ile birlestirilmis malzeme ve emek
sarfi ile imal, insa veya tanzim edilmis seylerdir.

Ayrica 3194 sayili imar Kanunu'nun 5. mad-
desinde yapi tabirine yer verilmis ve yapi, karada
ve suda daimi ve gegici, resmi ve 6zel, yer alti ve
yerlstl insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve ta-
mirlerini icine alan sabit ve muteharrik tesisler
olarak tanimlanmistir.

4734 sayili Kamu ihale Kanunu'nun 4. madde-
sinde yapim; bina, karayolu, demiryolu, otoyol, ha-
valimani, rihtim, liman, tersane, kopru, tinel, met-
ro, viyadik, spor tesisi, altyapi, boru iletim hatti, ha-
berlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali,
rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, taskin ko-
ruma ve dekapaj gibi her tirlt insaat isleri ve bu is-
lerle ilgili tesisat, imalat, ihrazat, nakliye, tamamla-
ma, bilylk onarim, restorasyon, ¢evre diizenleme-
si, sondaj, yilkma, glclendirme ve montaj isleri ile

benzeri yapim isleri seklinde ifade edilmistir.
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Vergi Usul Kanunu’nun 269. maddesinin 3.
bendinde gemiler ve diger tagitlanin gayrimenkul-
ler gibi degerlenecegi, 271. maddesinde de insa
edilen binalar ve gemilerde, imal edilen makine
ve tesisatta bunlarin imal ve insa giderlerinin sa-
tin alma bedeli yerine gececegi ongorilmustar.
Maliye Bakanhgi’nca verilen 1971 tarih ve
22141-31 sayili Ozelge’de de yer alan bu agikla-
malar cercevesinde hiicumbotu insaati isi, insaat
ve onarnim isi olarak kabul edilmistir. Ayrica
5035 Sayili Yasa ile Gelir Vergisi Kanunu’nun
42. maddesine eklenen hikim ile baraj sahasi-
nin yahut kdmdr alaninin tzerinin agiimasi, bun-
lara ilave olarak kazi ve dokim sahalarinda yol,
su kanali yapimina kadar uzanan bir dizi isi de
iceren faaliyetler zinciri olarak tanimlanan deka-
paj isleri de ingaat isi say||m|§t|r1.

insaat malzeme ve iscilik kullaniimak suretiy-
le, meydana getirilen bir gayrimenkultn yapi kis-
mina ait faaliyetlerin timu, onarim ise bir gayri-
menkultn iskeleti disinda harap olan kisimlari-
nin yeniden yapilmasi ile ilgili buytk ol¢tdeki
tamirat ve yenileme faaliyetleri olduguna gore
celik asfalt tanki imalatinin ingaat ve onarma isi
ile ilgisi bulunmamaktadir. Celik boru hatti ima-
lati ise bir yapi olusturmadigindan insaatin kap-
samina girmemektedir. Maliye Bakanhg da
20.06.1989 Tarih ve 21-043-148-51482 Sayili
Ozelgesi’nde ayni yoénde goris bildirmistir .

ingaat isi Maliye Bakanhg tarafindan “malze-
me ve iscilik kullaniimak suretiyle meydana getiri-
len bir gayrimenkuliin yapr kismina ait faaliyetler”

olarak tanimlanmaktadir. Bu bakimdan konteyner
yapim isi bir gayrimenkul meydana getirmek ol-
madigindan, insaat isi olmayip bir imalat isidir’.

Arazi toplulastirmast isi bir yapi meydana ge-
tirilmesi olmadigindan ingaat olmadig da agiktir.
Ancak arazi tesviyesi isi tartisilacak nitelikte gora-
lebilir. Arazi tesviyesi isi bir yapi meydana getiril-
mesi olmayip, yap! meydana getirilmesine hazir-
lik yapilmasidir. Bu nedenle insaat isi olarak ka-
bul edilmez. Maliye Bakanligi da 7.10.1993 Tarih
ve 112-710/62910 Sayili Ozelgesinde “taahhiit
yoluyla hazir harita alimi, imar plani uygulamala-
ri, arazi toplulastirma ve arazi tesviyesi” islerinin
insaat isi olarak kabul edilmeyecegini bildirmistir.
49 Seri Nolu KDV Genel Tebligi'nde arazinin
cevresinin kafes ve dikenli telle cevrilmesinin in-
saat isi olmadigr aciklanmistir. Ayrica ingaat mal-
zemesi saglanmas| da ingaat isi degildir4.

3- INSAATIN CESITLERI

Medeni Kanun kapsaminda insaati menkul in-
saat ve menkul olmayan (tasinmaz) ingaat olmak
tzere ikili bir ayrnimda incelemek mtmkunddir.

3.1- Menkul insaat

Sarekli kalmak amaci olmaksizin belirli bir
hizmete ayrilmak Gizere meydana getirilen insa-
attir. Menkul insaatlara 6rnek olarak barakalar,
yazlhk sinema ve tiyatro sahneleri, panayirlarda
insa olunan tezgahlar, bayramlar ve térenler ne-
deniyle inga olunan tribnler gosterilebilir. Bu tur
insaatlarin tapu siciline kaydi gerekmezs.

' YILMAZ Kazim, “Ingaat Muhasebesi Vergilendirme ve Asgari iscilik”, Ce-Ka Yaynlari, 2. Baski, 2006,

5. 19-21
* YILMAZ Kazim, a.g.e.,s.26

* YILMAZ Kazim, a.g.e, 5.26-27
*YILMAZ Kazim, a.g.e.s. 27-28

* KIZILOT Sukrii, “insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari iscilik”, Yaklasim Yayincilik, Yenilenmis

11. Baski, 2008, s. 42
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3.2- Menkul Olmayan (Tasinmaz) in§aat

insan eliyle topraga bagli olarak surekli kal-
mak Gzere meydana getirilen ve ekonomik deger
tastyan varhklardir. Bu tir ingaatlara yollar, kop-
riler, binalar, meydanlar 6rnek olarak verilebilir.
Tasinmaz mallar grubuna giren ingaatlar, 6zellik-
leri ve yapimindaki uzmanlik ve teknik nedenler-

den dolayi ¢ grupta toplanabilir6:

1. Konutlar: Ev, apartman vb.

2. Ticari, sinai, sosyal ve kiiltarel yapilar: Is-
yeri, fabrika binasi ve ek tesisleri, otel, hastane,
okul vb.

3. Ozel uzmanlik isteyen insaatlar: Yol, kép-
rd, baraj, liman, hava alani vb.

4- VERGI HUKUKUNDA iNSAAT YAPIM

USULLERI

4.1- Ozel (Yap-Sat) insaatlar

Ozel ingaatlar kisi ya da kurumlarin kullan-
mak ya da satmak tizere kendi adlarina yaptikla-
ri ingaat isleridir. Bu ingaatlar insaat sahibi tara-
findan yapilabilecegi gibi baskasinin taahhtdune
birakilmak yoluyla da yapilabilir. Baskasinin ta-
ahhadune birakilmasi durumunda insaat isi hem
muteahhit tarafindan taahhit seklinde hem de
isin sahibi tarafindan isveren sifatiyla baskasina
yaptirilmakla birlikte, insaatin sahibi olma baki-

mindan 6zel insaat olarak yapilmis olmaktadir .

Ozel ingaat faaliyetinde bulunan isletmeler,
esas faaliyet konularinin bina, isyeri insa edip
satmak olmasi sebebiyle tretim isletmesi niteligi

tagirlar ve Uretmis olduklart mamullerin satis ve
pazarlama sorumlulugu da kendilerine aittir.
Ozel ingaat isletmelerinde kar ve zararin belirle-
nebilmesi i¢in tretimin tamamlanmasi yeterli de-
gildir, aretilen mamulin satisi yapiimadigr stre-
ce o mamulden elde edilen kar veya zararin da
belirlenmesi mumkin degildir. Bununla birlikte
esas faaliyet konusu ingaat Uretimi olmamakla
birlikte, isletmeler ihtiyaci olan binalari, depola-
r kendileri yapabilirler. Bu tur faaliyetler 6zel in-
saat faaliyeti kapsamina girmekle birlikte vergi-
lendirme acisindan 6zel insaat olarak dikkate

8
alinmazlar.

4.2- Taahhiit Seklinde Yapilan insaatlar

Taahhat, kendi nam ve hesabina gergek ve tu-
zel kisilere karsl, sozlesmeli veya sozlesmesiz
olarak bir isin yapilmasini veya bir malin teslimi-

ni Gstlenmektir .

Taahhut seklinde yapilan insaatlar kamuya
yapilabilecegi gibi 6zel sektor firma ve kisilerine
de yapilabilir. Ozel sektér islerinde isin ne sekil-
de ihale edilecegine ve kime verilecegine iliskin
konulmus kurallar bulunmamaktadir. Ancak ka-
muya ait ingaat islerinin yaptirilmasi Kamu ihale
Kanunu’na tabidir. Thale usulleri Kamu ihale Ka-
nunu’nun ikinci kisminin birinci bélimande du-
zenlenmistir. Kanun’un 18. maddesinde idareler-

ce mal ve hizmet alimlari ile yapim islerinin iha-

. 10
lelerinde uygulanacak usuller;

* KURBAN Dursun Ali, “Ozel insaatlarda Vergi ve Muhasebe Uygulamalari”, http://www.muhasebetr.com/muhase-

be/043/, 22.03.2010
" YILMAZ Kazim, a.g.e., s.29

’ SENLIK Mehmet, ingaat Muhasebesi, Maliye ve Hukuk Yayinlari, 2. Baski, s. 8

* KIZILOT Siikrii, a.g.e.,s. 43
" YILMAZ Kazim, a.g.e.,s. 29
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- Acik ihale usuld,

- Belli istekliler arasinda ihale usulii,

- Pazarlik usul,

- Dogrudan temin,

- Tasanim yarismalari,olarak belirlenmistir.

Acik ihale usult, butan isteklilerin teklif vere-
bildikleri ihale usultdur. Belirli sayida teklif gel-
mesi sarti yoktur, sadece bir teklif verilmesi ha-

linde bile ihale yapllabilmektedirn.

Belli istekliler arasinda ihale usult, yapilacak
on vyeterlik degerlendirmesi sonucunda idarece
davet edilen isteklilerin teklif verebildikleri usul-
dur. Uzmanlik veya ileri teknoloji gerektiren mal
veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesi bu
usule gore yaptirilabilir. idarece yapilan yeterlik
ilaninda belirtilen degerlendirme kriterlerine go-
re adaylarin 6n yeterlik degerlendirmesi yapilir.
Yapilacak on yeterlik degerlendirmesi sonucun-
da asgari yeterlik kosullarini saglayan istekliler
ihaleye katilabilir. Degerlendirme kriterlerine go-
re tekliflerin degerlendirilmesi yapilarak ihale so-

nuglandlrlllrn.

ihaleye davet edilebilecek aday sayisinin beg-
ten az olmasi veya teklif veren istekli sayisinin
tgten az olmasi halinde ihale iptal edilir. Teklif
veren istekli sayisinin icten az olmasi nedeniyle
ihalenin iptal edilmesi durumunda, ihale doku-
mani gbzden gecirilerek varsa hatalar ve eksiklik-
ler giderilmek suretiyle, on yeterligi tespit edilen
buttn istekliler tekrar davet edilerek ihale sonuc-

. 13
landirilabilir .

" KIZILOT Siikrii,a.g.e.,s. 45

" DIKICI M. Fatih, “idare Hukuku-idari Yargilama Usul Hukuku”, Agon Bilgi Akademisi, Ankara, 2005,

" KIZILOT Siikrii,a.g.e.,s.46
" KIZILOT Siikrii, a.g.e.,s.47
" DIKICI M. Fatih,a.g.e.,5.257

10

Pazarlik usuld, ihale strecinin iki asamali ola-
rak gerceklestirildigi ve idarenin ihale konusu
isin teknik detaylari ile gerceklestirme yontemle-
rini ve belli hallerde fiyati isteklilerle gortstugu

usuldir. Pazarlik usultiniin kullanilacag haller”;

- Acik ihale usult veya belli istekliler arasin-
da ihale usuli ile yapilan ihale sonucunda teklif
¢tkmamasi,

- Dogal afetler, salgin hastaliklar, can veya
mal kaybi tehlikesi gibi ani ve beklenmeyen ve-
ya idare tarafindan dnceden ongorilmeyen olay-
larin ortaya ¢cikmasi tzerine ihalenin ivedi olarak
yapilmasinin zorunlu olmasi,

- Savunma ve gtivenlikle ilgili 6zel durumla-
rin ortaya ¢ikmasi tzerine ihalenin ivedi olarak
yapilmasinin zorunlu olmasi,

- Ihalenin arastirma ve gelistirme sirecine ih-
tiyag gosteren ve seri Uretime konu olmayan ni-
telikte olmasi,

- Ihale konusu mal veya hizmet alimlari ile
yapim islerinin 6zgun nitelikte ve karmasik olma-
si nedeniyle teknik ve mali 6zelliklerinin gerekli
olan nitelikte belirlenememesidir.

Dogrudan temin usulline gore yapilacak
alimlarda, ihale komisyonu kurma ve yeterlik ku-
rallarini arama zorunlulugu bulunmaksizin ihale
yetkilisince gorevlendirilecek kisi veya kisiler ta-
rafindan piyasada fiyat arastirmasi yapilarak ihti-
yaclar temin edilir. Dogrudan temine su hallerde

basvurulur';
- Ihtiyacin sadece gercek veya tizel tek kisi
tarafindan karsilanabileceginin tespit edilmesi,

s. 255
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- Sadece gercek veya tiizel tek kisinin ihtiyag
ile ilgili 6zel bir hakka sahip olmasi,

- Mevcut mal, ekipman, teknoloji veya hiz-
metlerle uyumun ve standardizasyonun saglan-
masi icin ilk alimi izleyen U¢ yil icinde ihtiyag
duyulan yedek parca, ek malzeme veya hizmetin
ilk alim yapilanin disinda baska gercek veya tu-
zel kisiden temin edilememesi,

- idarelerin belli bir tutari asmayan ihtiyaclari,

- idarelerin ihtiyacina uygun taginmaz malin
alimi veya kiralanmasi.

Tasarnim yarismalari, idarece gerekli gorilen
mimarlik, peyzaj mimarhigi, muhendislik, kentsel
tasarim projeleri, sehir ve bolge planlama ve gu-
zel sanat eserleri ile ilgili bir plan veya tasarim
projesi elde edilmesine yonelik olarak, rekabeti
saglayacak sekilde ilan yapilmak suretiyle, juri
tarafindan degerlendirme yapilmak tzere odullu

s L 16
veya odlstz olarak yapilan yarismalardir .

5- IHALEYE KATILIMDA YETERLIK

KURALLARI

ihaleye katilacak isteklilerden ekonomik ve
mali yeterlik ile mesleki ve teknik yeterliklerinin
belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeler istenebilir.
Bu belgelerden ekonomik ve mali yeterligin belir-

lenmesi icin gerekli olanlar séyle siralanabilir':

- Bankalardan temin edilecek isteklinin mali
durumu ile ilgili belgeler,

- Isteklinin bilancosu veya bilancosunun ge-
rekli gorilen bolumleri,

- Isteklinin is hacmini gosteren belgeler.

Mesleki ve teknik yeterligin belirlenmesi igin

gerekli belgeler ise sunlardir:”

" DIKICI M. Fatih, a.g.e.s.258
" YILMAZ Kazim, a.g.e., s. 35-38
" YILMAZ Kazim, a.g.e., s. 41-42

- Isteklinin, mevzuati geregi ilgili odaya kayith
olarak faaliyette bulundugunu ve teklif vermeye
yasal olarak yetkili oldugunu kanitlayan belgeler,

- Isteklinin ihale konusu is veya benzer isler-
de, mal ve hizmet alimlari icin son bes yil icinde,
yapim isleri icin son onbes yil icinde kamu veya
ozel sektorde sozlesme bedelinin en az % 70
oraninda gerceklestirdigi veya denetledigi veya-
hut yonettigi idarece kusursuz kabul edilen ben-
zeri islerle ilgili deneyimini gosteren belgeler,

- Isteklinin Gretim veya imalat kapasitesine,
arastirma-gelistirme faaliyetlerine ve kaliteyi sag-
lamasina yonelik belgeler,

- Isteklinin organizasyon yapisina ve ihale ko-
nusu isi yerine getirmek icin yeterli sayida ve ni-
telikte personel calistirdigina veya ¢alistiracagina
iliskin bilgi ve belgeler,

- ihale konusu hizmet veya yapim islerinde is-
teklinin yonetici kadrosu ile isi yurttecek teknik
personelinin egitimi ve mesleki niteliklerini gos-
teren belgeler,

- ihale konusu isin yerine getirilebilmesi icin
gerekli gortlen tesis, makine, techizat ve diger
ekipmana iliskin belgeler,

- Istekliye dogrudan bagli olsun veya olmasin,
kalite kontrolden sorumlu olan ilgili teknik perso-
nel veya teknik kuruluglara iliskin belgeler,

- Ihale konusu isin ihale dokiimaninda belirti-
len standartlara uygunlugunu gosteren, uluslar
arasi kurallara uygun sekilde akredite edilmis ka-
lite kontrol kuruluslari tarafindan verilen sertifi-
kalar,

- Idarenin talebi halinde dogrulugu teyit edil-
mek lzere tedarik edilecek mallarin numuneleri,
kataloglar ve fotograflari.

g
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insaat isini Gstlenen kisinin sézlesme sartlari-
na gore isleri yerine getirmelerini saglamak icin
teminat alinmasi yaygin bir uygulamadir. ihaleye
katilacak isteklilerin, teklif bedelinin %3’tinden
az almamak Uzere gecici teminat yatirmalari ge-
rekir. ihale Gzerinde kalan istekli kesin teminati
vererek sozlesmeyi imzalamak zorundadir. S6z-
lesme imzalandiktan hemen sonra gecici teminat

. . 19
iade edilir .

6- INSAAT FAALIYETINE BASLAMADAN

ONCE YAPILMASI GEREKEN BUROKRATIK

YUKUMLULUKLER

insaat faaliyetine baglanmadan énce yapilma-
si gereken yuktimlulukler bulunmaktadir. Bu yu-
kimlilukler genel olarak: ihale Makamlari ile
Belediye, SGK, Bolge Calisma, Vergi Dairesi, Te-
lefon Mudurligu, Elektrik Dagitim Muadarluga,
Sular idaresi, Mahalli Karakol, Telekomiinikas-
yon Kurumu gibi kurumlara ingaat faaliyetlerini
yerine getirirken is strecinde dosya acilmasi giin-

deme gelmektedirzo.

ilk olarak, insaata baslamadan &nce insaat
ruhsati alinmasi sarttir. S6z konusu ruhsati almak
icin tam 17 tane evraki bir araya getirmek gerek-
mektedir. imar durumu belgesi, tapu sureti, cap
sureti, ruhsat dilekgesi, yola terk durumu var ise
terkli krokisi,
T.MM.O./dan vizeli mimari proje, betonarme

tapu sureti, aplikasyon
projesi, elektrik projesi, makine tesisat projesi,
noterden tasdikli mal sahibi taahhitnamesi,

T.U.S. (santiye) taahhitnamesi, stirveyan taah-

hitnamesi, harita mihendisligi aplikasyon taah-
hitnamesi ve zemin ettd raporu ile T.U.S. (san-
tiye) buro tescil belgesi bu evraklar olusturmak-

tadir’ .

insaatlarda cahsacak sigortali isciler ve perso-
nelle ilgili olarak insaat baslamadan 6nce SGK
Sube Mudurlagi’nde isyeri tescilinin yaptirilma-
si gerekmektedir. 56z konusu tescil islemi sonu-
cunda isyeri sicil numarasi alinacaktir. Bu asa-
madan sonra, sigortali calistirmaya baglandig) ta-
rihten itibaren en gec 1 ay igerisinde de Bdolge
Calisma Mudarligi’ne bagvurulmasi gerekmek-
tedir. Santiye tesislerinin kurulmaya baslandig
zaman, iletisim araclar icin PTT Abone Isleri
Midurlagi’ne, beton vizesi icin Belediye Yapi is-
leri Mudirlagi’ne, beton vizesinden dnce Sular
idaresi Etiid Proje Mudirligi Abone isleri Mu-
darlugi’ne, elektrik projesi icin kesif yapilmasina
yonelik olarak TEDAS Mduessesesi Mudurltgi’ne
basvurmak gerekmektedir. Ayrica ise baglandig|
tarihten itibaren en gec bir ay igerisinde ingaat
mabhallinin bulundugu vergi dairesine gelir vergi-
si (stopaj) yukimlultigu nedeniyle muracaat edi-
lerek muhtasar beyannamenin nereye verilecegi-

nin bildirilmesi gerekmektedir”.

7- SONUC

Mevzuatimizda basli basina bir ingaat tanimi
olmamakla birlikte insaat; bina, karayolu, demir-
yolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane,
kopri, tunel, metro, viyaduk, spor tesisi, altyapi,
boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti,

s ingaat Muhasebesi, http:/muh101.net/resim/Dersler/Uzmanlik/insaat/insmuh-pdf.pdf, 22.03.2010

* ALPTURK Ercan, “insaat Faaliyetine Baslamadan Onceki Yiikiimliiliikler”, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Haziran

2006 Sayisi, s. 155
" ALPTURK Ercan, a.g.m., s. 154
” ALPTURK Ercan, a.g.m., s. 155
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baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi,
toprak 1slahi, tagskin koruma ve dekapaj gibi isler
sonucunda ortaya ¢ikan yapim seklinde tanimla-
nabilir.

Ulkemizde insaat faaliyetleri vergisel acidan
ozel ingaatlar ve taahhut seklinde yapilan insaat-
lar olmak tizere iki sekilde diizenlenmistir. Ozel
insaatlar, vergi hukukunda bir tretim isletmesi,
taahhtt seklinde yapilan insaatlar ise bir hizmet
isletmesi niteligi tasimaktadir. Bu ayrim bu iki in-
saat tirinu gerek hukuki yapilari, gerek muhase-
be usul ve esaslar gerekse vergilendirme agisin-
dan da farklhilastirmistir.

Ozel ingaatlar ingaat sahibi tarafindan yapilabi-
lecegi gibi bagkasinin taahhtidiine birakilmak yo-
luyla da yapilabilir. Taahhut seklinde yapilan insa-
atlar kamuya ya da 6zel sektor firma ve kisilerine
yapilabilir. Kamuya ait insaat islerinin yaptirlmasi
Kamu ihale Kanunu'na tabidir. ihaleye katilacak
isteklilerden ekonomik ve mali yeterlik ile mesleki
ve teknik yeterliklerinin belirlenmesine iliskin bil-
gi ve belgeler ile teminatlar istenebilir.
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