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OZEL INSAAT ISLERI

Rafet DEMIRKIRAN ©

1 - GIRIS

Kisi yada kurumlarin baska kisi yada kurum-
lara karsi taahhit altina girerek insaat yapmalari
gibi yine kisi yada kurumlarin hi¢ kimseye karsi
taahhit altina girmeden kendi nam ve hesaplari-
na kullanmak yada satmak amaciyla insaat yap-
malarl da sikca karsilasilan bir durumdur. Bilin-
digi Uzere, Turkiye'de en 6nemli sektorlerden bi-
rini olusturan insaat sektérii bir yandan yarattig
katma deger, diger yandan ise etki alaninin bi-
yUkligi bakimindan oldukga énemli bir yer tut-
maktadir.

Bu calismada kisi ya da kurumlarin kimseye
karsi taahhut altina girmeden kendi nam ve he-
saplarina yaptiklari insaatlarin vergilendiriimesi-
ne, muhasebe kayitlarina, kazancin hesaplanma-
sina, 6zel insaatin bir ¢cesidi olan arsa pay! karsi-
g insaat islerine ve 6zel insaat sahiplerinin Gc-
retle calistirdigi iscilerin vergilendiriimesine de-
ginilecektir.

Vergi Denetmen Yardimcisi
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2- OZEL INSAATIN TANIMI, OZEL
INSAAT ve YILLARA YAYGIN INSAAT ve
ONARMA SLERININ AYRIMININ ONEMI
Ozel
karsl taahhit altina girmeden kendi nam ve hesa-
bina kullanmak yada satmak amaciyla yaptiklar
insaatlara denir. Bir insaatin kendi nam ve hesa-

insaat, kisi yada kurumlarin kimseye

bina yapilmasi ile baskalarinin nam ve hesabina
yapilmasinin miukelleflere getirdikleri yukamla-
Ozel
insaat islemlerinin 6z emtia Uretimidir. Yillara

lukleri farkh olmasi nedeniyle 6nemlidir.

yaygin insaat ve onarim islerinde ise yapilan bir
hizmet Uretimidir. Baskalarinin nam ve hesabina
yapilan yillara yaygin insaat ve onarma islerini
yapanlar icin Gelir Vergisi Kanununun 42, 43 ve
44. maddelerine gore 6zel bir vergilendirme siste-
mi vardir. Buna gore yillara yaygin insaat ve onar-
ma islerini yapanlarin kar ve zarari isin bittigi yil
tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak be-
yannamede gosterilir. Ancak bu durum, yillara
yaygin insaat ve onarma isi yapanlarin sadece isin
bittigi yiIl beyanname verecegi anlamina gelmez.
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Gelir yada kurumlar vergisi beyannamesi verilir-
ken, devam eden insaat ve onarim isiyle ilgili
olarak duzenlenen bilanco beyanname ekinde
sunulacaktir. Ayrica beyannamenin uygun bir
yerine; “insaatimiz yillara yaygin oldugundan kar-
zarar beyan edilmemistir.” seklinde agiklama ya-

piimasinda yarar vardir'. Avyrica yillara yaygin in-
saat isi yapan mukelleflere yapilan istihkak bedel-
lerinden Gelir Vergisi Kanununun 94. maddesinin
3. bendi, Kurumlar Vergisi Kanununun 15/1-a, ya
da 30/1-a bendi uyarinca kesinti yapilr.

Satmak amaciyla 6zel insaat yapan mikellefler
ise daire yada isyerlerini sattikca kar veya zararini
hesaplar. Kendi kisisel ihtiyaci icin ingaat yapanla-
rn beyanname vermelerine gerek yoktur. Bununla
birlikte, bu mukelleflere yapilan ddemelerden ke-
sinti yapilmaz. Ayrica kendi kisisel ihtiyaclar icin
Ozel ingaat yapanlarin yaninda calisan ingaat iscile-
rinin vergilendirilmesi Gelir Vergisi Kanununun
64/3 maddesine gore yapiimaktadir. Bu konu calis-
manin ilerleyen bolimlerinde ayrintili olarak agik-
lanacaktir. Ozel ingaat islerinin yillara yaygin insa-
at islerinden farklari asagidaki tabloda gosterilmistir.

insaatin Kar ya da Zararin

Tevkifat Yapihr mi? | Yanlarinda Calisan

iscilerin

Tiirii/Vergilendirme

Hesaplanmasi

Vergilendirilmesi

Yapilan Ozel ingaat

satildik¢a hesaplanir
(insaat tamamlanmissa).

Yillara Yaygin insaat isin bittigi yil Yapihr GVK 94/1’e gore
ve Onarma isleri hesaplanir.
Satmak Amaciyla Daire ya da isyerleri Yapilmaz GVK 94/1’e gore

Kisisel ihtiyaclar icin

Hesaplanmaz

insaat sahiplerine

GVK 64/3’e gore

Yapilan Ozel ingaat

odeme yapilmadig
icin tevkifat yapiimaz

3- OZEL iINSAAT iSLERINDE VERGIYi

DOGURAN OLAY

Yukarda belirtildigi gibi, 6zel insaatlar kendi
nam ve hesabina ya kisisel ihtiyaclar icin yada sa-
tip gelir elde etmek icin yapilir. Kisisel ihtiyaclar
icin yapilan ingaatta bir kazang olusmadigi icin
vergiden sz edilemez. Ancak ticari amagla yapi-

lip tamamlandiktan sonra satilan ingaatlardan elde

edilen kazanclarnin vergilendirilecegi tabiidir.
Gelir Vergisi Kanununun 37. maddesinin 4. ben-
dinde gayrimenkullerin alim, satim ve insa isle-
riyle devamli ugrasanlarin bu islerinden elde et-
tigi kazanglarin ticari kazang oldugu belirtilmek-
tedir. Dolayisiyla insaa isleriyle surekli ugrasan-
larin satmak amaciyla yaptiklari 6zel ingaatlar-
dan elde ettikleri kazanclarin ticari kazang oldu-
gu konusunda tereddtt yoktur.

" KURBAN Duran A. “Ozel insaatlarda Vergi ve Muhasebe Uygulamalarl”, www.muhasebetr.com, 20.03.2010
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Vergi Usul Kanununun 19. maddesine gore
vergi alacagl, vergi kanunlarinin vergiye bagla-
diklar olayin vukuu ve hukuki durumunun te-
kemmiilu ile dogar. Ticari kazancglarda tahakkuk
esasl gecerli olduguna gore ozel insaati yapanin
sattigl daire ya da isyerinin bedelini ne zaman
hak edecegi onemlidir. Bor¢lar Kanunun 182.
maddesine gore; satim bir akittir ki onunla satici
satilan mal alicinin iltizam ettigi semen karsili-
ginda aliciya teslim ve miulkiyeti ona nakleyle-
mek borcunu tahammdil eder. Dolayisiyla mite-
ahhit insa ettigi daire ya da is yeri icin bedelini
almis olsa bile satis islemi tamamlanmis olmaya-
caktir. Miteahhidin daire ya da isyerini kullani-
labilir hale getirip aliciya teslim ettigi anda vergi-
yi doguran olay gerceklesmis olacaktir. Bu konu
ile ilgili bir yarg! karan su seklidedir’; “Turk Me-
deni Yasasinin hukimleri geregince tasinmaz
mulkiyetinin nakli tapuya tescil ile tamamlan-
makta ise de, tasinmaz satislarinda vergiyi dogu-
ran olay satis bedelinin tamaminin satici lehine
tahakkuk etmesi ile olusmaktadir. Satici, satis be-
delini, o tasinmazin iktisaden tasarruf etme hak-
kini alictya biraktigl anda kazanacagindan satici-
nin bu islemden sagladigi gelir de tasinmazin ali-
cya teslimi aninda saglanmis sayilir. Ctink gelir
vergisi, yasalarin vergiyi bagladiklari olayin vu-
kuu veya hukuki durumun tekemmdli ile dog-
makla beraber ticari kazanclarda gelirin nakden
veya hesaben elde edilmis olmasi gerekir. Tagin-
maz satislarinda ise elde etmek, ancak satis ya-
pilan daire veya binanin aliciya teslimiyle mum-
ktin olur. Bu tarihten 6nce yapilan édemeler ancak
avans niteliginde ddemelerdir. Gelir Vergisinin

konusu ve kapsami tapu borglarindan farkh olup,
vergiyi doguran olayi s6zu edilen borglardaki gi-
bi tapu sicilindeki serhe ve mulkiyetin intikaline
baglamaya olanak yoktur.”

Her ne kadar gayrimenkul satisinin ve satis
vaadinin gecerli olabilmesi icin resmi senede
baglanmasi Borglar Kanununun 213. maddesin-
de sart kosulmakta ise de, bu tamami ile bir sekil
sorunu olup, islemlerin 6zline tesir etmemekte,
sadece taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢o-
zimlenmesinde ve Uglncu sahislarin haklarinin
korunmasi bakimindan bir delil sistemi getirilmis
bulunmaktadir. Zira hukuki yonden buttn sakin-
calar géz onune alindiginda resmi sekil sartina
uymadan ve tescil islemi yaptirilmadan bir gayri-
menkul iktisap edilebilecegi gibi, tapuda kayitli
olmayan gayrimenkullerin satildigi da bir gercek-
tir. Bu durumda vergiyi doguran olayi tescil mu-

amelesine baglama olanag) yoktur3.

Ozel ingaatlarda vergiyi doguran olayin tapu-
ya tescil ile degil de, iktisadi tasarruf hakkinin
devriyle gerceklesmesi, vergiyi doguran olayin
tarihinin tespitini zorlastirmaktadir. Miteahhit ta-
rafindan daire ya da isyerinin fiilen kullanilabilir
halde aliciya teslim edildigi anda vergi dogar.
Ancak bu tarih tespit edilemiyorsa belediyeler-
den alinan yapi kullanma izninin verildigi tarih
vergiyi doguran olayin tespiti icin bir karine ola-
bilir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 31’inci mad-
desinde; “Insaatin bitme giind, kullanma izninin
verildigi tarihtir.” hukmu yer almaktadir. Yapi
kullanma izinleri ise 3194 sayih imar Kanunun
30. maddesi geregince alinan yapinin kullanila-
bilir halde oldugunu belirten belgelerdir. Ancak

: Danistay 13. Dairesinin 15.5.1979 Tarih, 1978/1094 Esas, 1979/1281 Sayili Karar (KIZILOT Sukra, “Insaat Muhase-
besi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari iscilik”, Yaklasim Yayinlari, Ankara, 1996, s.347)

* KIZILOT Sukrd, “Insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari iscilik”, Yaklagim Yayinlari, Ankara,

1996, s. 342
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yap! kullanma izni alinmadan daire ya da isyer-
leri alicinin kullammina terk edildiyse ve yapi
kullanilabilir bir durumdaysa verginin dogacag|
tabiidir. Dolayisiyla hentiz tamamlanmamis insa-
atlar icin odenen bedeller avans niteligindedir.
Vergi Usul Kanununun 231. maddesinin 5. ben-
dine gore Fatura, malin teslimi veya hizmetin ta-
mamlandigi tarihten itibaren azami yedi gun
icinde diuzenlenir. Bu hukimde faturanin di-
zenlenmesi icin malin teslimine veya hizmetin
tamamlanmasina vurgu yapilmistir. Bu ytizden
insaat bitmeden alinan bedeller igin fatura di-
zenlenmesine gerek yoktur. Mal teslimi yada hiz-
met ifasi olmadigina gore bu asamada katma de-
ger vergisi de dogmayacaktir.

4- OZEL INSAATLARDA KAZANCIN

HESAPLANMASI

Ozel ingaatlarda kar yada zararin beyan edil-
mesi icin daire yada isyerlerinin tamaminin satil-
masi beklenmeyecektir. insaat tamamlanmadan
yapilan satislarda elde edilen bedeller avans ola-
rak degerlendirilecek, insaat tamamlanip kullani-
labilir halde aliciya teslim edildikten sonra mali-
yet tespit edilecek, kar ya da zarar hesaplanip o
yilin geliri olarak gelir yada kurumlar vergisi be-
yannamesiyle beyan edilecektir. Gelir Vergisi
Kanununun 37. maddesinin 4. bendinde insa is-
leriyle strekli ugrasanlarin ticari kazang hukim-
lerine gore vergilendirilecegi belirtildigi icin satis
karsiliginda bedelin tahsil edilip edilmemesinin
bir 6nemi yoktur. insaat tamamlanmasina rag-
men satilmayan daire ya da is yerleri var ise, 6zel
insaat islemlerinin mal tretiminden farki olmadi-
g1 icin bu daire yada is yerleri stoklar arasinda
gosterilecektir.

Ozel ingaatlarda daire yada is yerleri satildikca
kar yada zararin hesaplanmasi gerektiginden daire
ya da igyerlerinin her birinin maliyetinin ayri ayri
hesaplanmasi 6nem arz etmektedir. Bunun icin in-
saatin (musterek alanlar icin yapilan harcamalar
dahil) toplam maliyetini hesapladiktan sonra bulu-
nan bedel, bagimsiz bolimlerin toplam alanina
boltunerek metrekare birim maliyeti bulunur.

Ozellikle 6zel ingaat igleri ile ilgili kazancin
tespiti konusunda vergi kanunlarinda yeterli acik-
lik olmayip, insaat islerinde maliyet bedeline su

gider unsurlarinin dahil edilecegi anlasiimaktadir’.

- Ozel ingaat islerinde arsa tedariki (bizzat
imal ve insa isleri ile yapi kooperatiflerince yapi-
lan insaatlar dahil),

- Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasin-
dan ve arsanin tesviyesi icin yapilan harcamalar,

- Ingaatla ilgili her tirli malzeme giderleri,

- insaat isinde calisan isci ve memurlarin Gc-
retleri,

- Ingaat isi ile ilgili vergi, resim, har¢ ve ben-
zeri Odemeler,

- ingaat isi ile birlikte baska islerin veya birden
fazla isin bir arada yapilmasi halinde, genel ida-
re ve genel Uretim giderlerinden ilgili insaata du-
sen paylar,

- Amortisman giderleri,

- Ingaat isi ile ilgili olarak 6denen tazminatlar
ve gecikme cezalari.

Daha sonra ayrintili olarak deginilecegi gibi
arsa pay! karsihgl insaat islerinde arsanin mute-
ahhit icin maliyeti, arsa sahibine verdigi daire ya
da isyerlerinin toplam alaninin yukarida belirti-
len sekilde hesaplanan ingaatin birim metrekare
maliyetiyle carpimiyla bulunur.

‘ SEKER Sakip, “insaat islerinde Maliyet ve Kazancin Tesbiti”, http://www.huseyinust.com, 03.04.2010
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Ornek: X insaat A.S. 2009 yilinda basladig; in-
saati 2010 yilinda tamamlamigtir. Tamamladig

2010 yilinda satilan dairelerden elde edilen
kar yada zarar:

binada 10 adet 100 m2, 15 adet 120 m2 olmak
. top| 25 adet konut 50 m2 topl 4 Cinsi Adet Alan(m?)
Uzere toplam 25 adet konut ve 50 m2 toplam T00 i konar 15 00
adet isyeri bulunmaktadir. Insaatin arsa bedeli 120 m? konut 16 220
dahil toplam maliyeti 1.500.000-TL'dir. X ingaat TOPLAM ALAN 1.220
A.S. 2009 yilinda 100 m2 lik dairelerden 2 adedi-
nin her birini 60.000 TL'ye, 2010 yilinda ise 100 K"“.“ﬂa.”“ 1.220 m* 500 TL/m?  1610.000 TL
m2 lik dairelerden 5 adedinin her birini 70.000 Maliyeti
. . . Konutlann (70.000*5) + (100.000*6} | 950.000 TL
TL'ye, yine 2010 yilinda 120 m2 lik dairelerden 6 .
Bedeli
adedinin her birini 100.000 TL’ye Satm|§t|r. 2010 Yilinda 950.000-610.000 340.000 TL
Oncelikle, insaatin metrekare maliyetini he- Yapilan
saplanmasi gerekmektedir. Bunun icinde bagim- Satiglardan Elde
siz bolumlerin toplam alanini hesaplamaliyiz. Edilen Kar
2010 Yili 340.000 + 20.000 360.000 TL
Cinsi Adet Alan(m?) Toplam Kar
100 m* konut 10 1000 X Insaat A.$ 2009 ve 2010’ da sattig| daireler-
120 m* konut 15 1800 den elde ettigi kari 2010 yilinin geliri olarak ku-
P
20 m?” igyeri 4 200 rumlar vergisi beyannamesiyle beyan edecektir.
TOPLAM ALAN 3000 m* Ayrica Ozel insaatlarin emtia Uretiminden farki

insaatin metrekare maliyeti:
1.500.000TL/3000m2 = 500 TL/m2 dir.

X ingaat A.S 2009 yilinda daire satmis olmasi-
na ragmen, bedeli tahsil etmis olsa bile kar yada
zarar hesaplamayacaktir. Zira insaat hentz bit-
memistir ve insaat bitmedigi icin maliyet belli
degildir. Tahsil edilen bedeller avans niteliginde-
dir. Dolayisiyla insaatin bittigi 2010 yilinda,
2009 yilinda sattigi dairelerin maliyetini tespit
edip kar ya da zaran hesaplayip kurumlar vergisi
beyannamesiyle beyan edecektir.

2009 yilinda satilan dairelerden elde edilen
kar ya da zarar:

Cinsi Adet Alan(m?)
100 m? konut 2 200
Konutlann Maliyeti| 200 m** 500 TL/m?| 100.000 TL
Konutlarin Bedeli | 60.000*2 120.000 TL
Toplam Kar 120.000-100.000 20.000 TL
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olmadigl icin satamadigl daire ve is yerlerini
stoklari arasinda gosterecektir.

4.1- Miiteahhitin Yakinlarina Karsiliksiz

Olarak Daire yada is Yeri Vermesi Durumu:

Gunumuzde muteahhit tarafindan yakinlarina
karsiliksiz olarak daire ya da is yerlerinin veril-
mesiyle karsilagiimaktadir. Bununla ilgili Gelir
Vergisi Kanunun 41. maddesi uyarinca; tesebbis
sahibi ile esinin ve ¢ocuklarinin isletmeden ¢ek-
tikleri paralar veya aynen aldiklari sair degerler
(Aynen alinan degerler emsal bedeli ile degerle-
nerek tesebbls sahibinin ¢ektiklerine ilave olu-
nur.)” gider olarak kabul edilmez. Dolayisiyla
boyle durumlarda verilen daire yada isyerinin
emsal bedelini hesaplayip, gelir olarak kaydet-
mek gerekir.

Emsal bedelin hesaplanmasiyla ilgili Vergi
Usul Kanunun 267. maddesi su sekildedir;
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“Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilin-
meyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen
bir malin, degerleme gtiniinde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagl degerdir.

Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore
tayin olunur.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) Ayni cins ve
nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapila-
cagl ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki
aylarda satis yapilmigsa, emsal bedeli bu satisla-
rin miktar ve tutarina gore mukellef tarafindan ¢i-
karilacak olan “Ortalama satis fiyat” ile hesapla-
nir. Bu esasin uygulanmasi igin, aylik satis mikta-
rinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin
miktarina nazaran % 25ten az olmamasi sarttir.

ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli
belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
¢tkarilmasi mumkin olursa, bu takdirde mukellef
bu maliyet bedeline, toptan satislar icin % 5, pe-
rakende satislar icin % 10 ilave etmek suretiyle
emsal bedelini bizzat belli eder.

Uglincu sira: (Takdir esas)) Yukarida yazili
esaslara gore belli edilemeyen emsal bedelleri il-
gililerin muracaati Gzerine takdir komisyonunca
takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet be-
deli ve piyasa kiymetleri arastiriimak ve kullanil-
mis esya icin ayrica yipranma dereceleri nazara
alinmak suretiyle yapilir. Takdir edilen bedellere
mukelleflerin vergi mahkemesinde dava agma
hakkr mahfuzdur. Ancak, dava acilmasi verginin
tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mukellef tarafindan bizzat he-
saplandigl hallerde, bu hesaplara ait kayit ve cet-
veller ispat edici kagitlar olarak muhafaza edilir.”

Yasa hikmtine gore emsal bedelin tespiti sira-
sinda sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli

esasl ve takdir esasinin uygulanmasi gerekmekte-
dir. Ancak; mahalle, dairenin cephesi ve Kkatr,
toplu tagim araclarina yakinhgi, deprem bolge-
sinde olmasi, bitisik nizam veya bahgeli nizam
olmasi, binada otopark olmasi yada olmamasi gi-
bi nedenlerle gayrimenkullerin emsal bedelinin
tespitinde ortalama fiyat esasi kullanilamaz. Di-
ger yandan gayrimenkullerin maliyetleri tarihi
maliyetlerle takip edildiginden emsal bedelinin
tespitinde maliyet bedeli esasinin kullaniimasi-
nin da uygun olmadigi dustintlmektedir. Bu ko-

nu ile ilgili bir yarg kararinda” bir malin maliyet
bedeli bilinir veya cikarilmasi mimkin olursa
emsal bedelin maliyet bedeli esasina gére hesap-
lanmasi gerektigi belirtilmistir. Bu kararin yasaya
aykir olmadigi aciktir. Ancak emsal bedelinin
tespiti sirasinda takdir esasi yerine maliyet bede-
li esasinin kullanilmasi halinde malin degerleme
gliniinde satilmasi halinde emsaline nazaran ha-
iz olacagl deger olarak tanimlanan emsal bedel
dogru tespit edilemeyecektir. Zira daha 6nce de
belirtildigi tzere gayrimenkullerin maliyetleri ta-
rihi maliyetlerle takip edilmektedir. Bu nedenle,
gayrimenkullerin emsal bedelinin tespitinin dog-
rudan takdir esasina gore yapilmasi yoninde bir
dizenleme tesis edilmesi gerektigini ve Vergi
Usul Kanununun 267. maddesinin gayrimenkul-
ler icin yetersiz oldugunu dustinmekteyiz.

4.2- Maliyetin yada Satis Bedelinin Tespit

Edilemedigi Durumda Kazancin Hesaplanmast:

Ozel ingaat sahiplerinin defter tutmadig), defter
ve belgelerini incelemeye ibraz etmedigi yada
defter belgelerdeki bilgilerin gercek durumu gos-
termediginin tespit edildigi durumlarda Vergi Usul
Kanunun 30. maddesine gore resen takdir yoluna

’ Danistay 3. Daire 31.01.1992 Tarih ve Esas No: 1990/2543 Karar No: 1992/348, (KIZILOT Sukru, “Insaat Muhasebe-
si Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari Iscilik”, Yaklasim Yayinlari, Ankara, 1996, s.357)
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gidilmesi, resen takdir yapilirken ise asagidaki
mahkeme kararlarinin dikkate alinmasi gerekir.

Bina insa ve satigi ile ilgili islerde defter ve
belgelerin incelemeye elverisli olmamasi halin-
de, safi kar inga edilen binanin gercek veya tah-
mini satis bedeline belirli bir ylizde uygulanmasi
sonucu saptanir’. Bina yapim ve satimi sektériin-
de resen takdir sirasinda, binanin maliyet bedeli-
nin %25’i, satis tutarinin ise %20’si safi kar ola-
rak kabul edilir’. Arsa karsiliginda ingaat yapan
ve bu faaliyeti ile ilgili defter tutmayan ve beyan-
name vermeyen muteahhit icin matrah belirlenir-
ken bina maliyetinin %25’ safi kar kabul edilir’.

Ornegin maliyet bedeli 200.000-TL olarak
tespit edilirse safi kar (200.000%0.25=) 50.000-
TL, satis bedeli 200.000-TL olarak tespit edilirse
safi kar (200.000%0.20=) 40.000-TL olur.

5- OZEL INSAATLARDAN ELDE EDILEN

KAZANCIN VERGI KANUNLARI

KARSISINDAKI DURUMU

5.1- Gelir ve Kurumlar Vergisi Yoniinden:

Gelir Vergisi Kanununun 37. maddesinin 4.
bendinde gayrimenkullerin alim, satim ve insa is-
leriyle devaml olarak ugrasanlarin bu islerinden
elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu belir-
tilmistir. Ayrica Kurumlar Vergisi Kanununun 6.
maddesine gore safi kurum kazancinin tespitinde
Gelir Vergisi Kanununun ticari kazang hakkinda-
ki hiktmleri uygulanir.

Dolayisiyla ozel insaat isleriyle ugrasanlarin

ticari kazang hukimlerine gore vergilendirilmesi
gerekir. Elde edilen kazang hesaplanirken ise Ge-
lir Vergisi Kanununun 38. maddesi dikkate alin-
malidir. Buna gore:

“Bilango esasina gore ticari kazang, tesebbiis-
teki 6z sermayenin hesap donemi sonunda ve
basindaki degerleri arasindaki muspet farktir. Bu
donem zarfinda sahip veya sahiplerce

1- Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan
indirilir.

2- isletmeden cekilen degerler ise farka ilave
olunur.

Ticari Kazancin bu suretle tespit edilmesi sira-
sinda Vergi Usul Kanunu'nun degerlemeye ait
hikiamleri ile bu Kanunun 40 ve 41’inci madde-
leri hiktimlerine uyulur.”

5.2- Katma Deger Vergisi Yoniinden:

Katma Deger Vergisi Kanunun 1. maddesinde
ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyeti cer-
cevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin Katma
Deger Vergisinin konusuna girdigi belirtilmistir.
Calismanin 5. bolumunde de belirtildigi Gzere,
ozel ingaatlar ticari kazang hiktmlerine goére
vergilendirildiginden o©zel insaat sahiplerinin
yapmis oldugu teslimlerde KDV hesaplanacaktir.
Ancak yapilan bu teslimlerin tamami ayni oran-
da KDV ye tabi degildir.

Katma Deger Vergisi Kanunun 28. ve 36.
maddelerine dayanilarak verilen Bakanlar Kurulu

9 .
Kararina gore:

¢ Danistay 13. Daire 16.05.1977 Tarih ve Esas No:1975/1377 Karar No:1977/1632, AKAR ihsan, OZKAN Murat.
“Arastirma ve Degerlendirme Raporu (insaat Sektord)”, Bursa, s.20

7 Danistay 4. Daire 31.03.1981 Tarih ve Esas No:1980/2247, Karar No:1981/714, , AKAR ihsan, OZKAN Murat. “Aras-
tirma ve Degerlendirme Raporu (insaat Sektori)”, Bursa, s. 20

’ Danistay 3. Daire 26.05.1993 Tarih ve Esas No:1992/1556, Karar No:1993/1700, AKAR ihsan, OZKAN Murat. “Aras-
tirma ve Degerlendirme Raporu (insaat Sektori)”, Bursa, s. 20

* Resmi Gazete Tarihi:30.12.2007 Bakanlar Kurulu Karari
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- Net alani 150 mz’ye kadar konut teslimleri
ile belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut ida-
resi Bagkanhgi ve bunlarin % 51 veya daha fazla
hissesine ya da yonetiminde oy hakkina sahip ol-
duklari isletmeler tarafindan konut yapiimak tize-
re projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler icin
ayrilan balimler dahil) net alani 150 m”nin al-
tindaki konutlara isabet eden kismi,

- Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat
taahhut isleri,

- Kanunla kurulmus sosyal gtivenlik kuruluglar
ve belediyelere yapilan sadece net alani 150 m*ye
kadar konutlara iliskin insaat taahhtit isleri %1 ora-
ninda KDV’ ye tabi islemler arasinda sayilmustir.

Net alani 150 m? yi asan konu teslimleri, ko-
nut yap! kooperatiflerine yapilan insaat taahhut
isleri digindaki ingaat taahhut isleri ve is yeri tes-
limleri %18 oraninda KDV’ye tabidir.

Bakanlar Kurulu Katma Deger Vergisi Kanunun
28 ve 36. maddesiyle kendisine verilen yetkiye isti-
naden zaman zaman konut teslimlerinde KDV ora-
nini degistirerek piyasay canlandirmaya calismak-
tadir. Ornegin 13.03.2009 tarihinde aldig kararla"
15/6/2009 tarihine kadar uygulanmak lizere, net
alani 150 metrekare ve Uzeri konut teslimlerinde
katma deger vergisi orani % 8 olarak belirlemistir.

Ayrica 03.07.2009 tarihine kadar konut yapi
kooperatiflerin Uyelerine yapmis oldugu konut
teslimleri KDV den istisna idi. Ancak 5904 sayili
Kanunun 13 tinct maddesinin (b) bendi ile KDV

Kanununun 17/4-k maddesinde yer alan “konut
yap! kooperatiflerinin tyelerine konut teslimleri”
ibaresi madde metninden cikarilmis; 5904 sayili
Kanunun 16’ncr maddesiyle KDV Kanununa ek-
lenen gecici 28 inci maddede de, “Bu maddenin
yururltge girdigi tarihten dnce bina insaat ruhsa-
tr almis olan konut yapi kooperatiflerince, tyele-
rine yapilan konut teslimleri katma deger vergi-
sinden mustesnadir.” hikmune yer verilmistir.
Dolayisiyla 3.7.2009 tarihinden énce bina inga-
at ruhsati almis konut yapi kooperatiflerince tye-
lerine yapilan konut teslimleri KDV’den istisna
olacaktir. 3.7.2009 tarihinden sonra bina ingaat
ruhsati almis konut yapi kooperatiflerince tyele-
rine yapilan konut teslimlerinde ise konutun net
alani 150 m¥nin altinda ise %1, 150 m¥nin lze-
rinde ise %18’lik oran uygulanacaktir.

6- OZEL INSAAT iSLERININ

MUHASEBELESTIRILMESI

A Insaat Ltd. Sti. 01.01.2007 tarihinde 10 ta-
nesi net alani 100 m?, 10 tanesi net alani 160 m?
olan 20 daireli apartman insaatina baglamistir ve
bu insaati 2008 yilinda tamamlayip, alicilara kul-
lanilabilir halde teslim etmistir.

a) 2007 yilinda 200.000 TL degerinde malze-
me (kum, cimento, tugla vb.) satin almistir.

Ozel ingaatlarin retim isletmelerinden farki
olmadigr icin malzemeleri Uretim isletmelerinde
oldugu gibi muhasebelestirilir.

/
150 ik Madde ve Malzeme
191 indirilecek KDV

710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri

/

200.000
36.000

102 Bankalar 236.000

200.000

150 ilk Madde ve Malzeme 200.000

" Resmi Gazete Tarihi:16.03.2009 Bakanlar Kurulu Karari 2009/14802

1 yildan uzun vadeli olanlarda bu hesap, 1 yildan kisa olanlarda ise 340 numarali hesap kullanilacaktir.
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b) 2007 yilinda isletme birer tane 100 m?lik ve 160 m?lik daireleri sirasiyla 101.000 ve 177.000

TL'ye satmistir.
insaat hentiz tamamlanmadigindan isletme fatura kesmez ve tahsil edilen bedel avans olarak kay-

dedilir ve sonug hesaplarina aktariimaz.

100 Kasa 278.000

440 Alinan Siparis Avanslan® 278.000
/

) 2007 yilinda iscilere tahakkuk eden tcretler toplami 96.000 TL'dir.
Kesintiler toplami = SSK isci payr + issizlik sigortasi isci payr + Gelir vergisi+Damga vergisi

Net Ucret = Brit Ucret — kesintiler toplami
SSK isveren Payi (96.000 * %21,5) 20.640 TL
SSK Is¢i Payi (96.000* %14) 13.440 TL
issizlik Sigortasi isci Payi (96.000* %1) 960 TL
issizlik Sigortasi isveren Payi (96.000* %2) 1.920 TL
Damga Vergisi (96.000* % 0.6) 576 TL
Gelir Vergisi Matrahi 96.000- (13.440+960) 81.600TL
Gelir Vergisi (81.600 * %15) 12.240 TL
/
720 Direkt iscilik Giderleri 118.560
360 Odenecek Vergi ve Fonlar 12.816
360.01 Gelir Vergisi (Stopaj) 12.240
360.05 Damga Vergisi 576
361 Odenecek Sosyal Guvenlik Kesintileri 36.960
361.01 SSK pirimi is¢i payi 13.440
361.02 SSK primi isveren payi 20.640
361.03 issizlik sigortasi isci pay! 960
361.04 issizlik sigortasi isveren payi 1.920
381 Gider Tahakkuklari 68.784
381.01 Direkt iscilik 68.784
/

d) Isletme 2007 yili icin 10.000 TL amortisman gideri hesaplamistir.
/

730 Genel Uretim Giderleri ~ 10.000
257 Birikmis Amortismanlar 10.000

/
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Donem Sonu Kayitlar::

31.12.2007

151 Yari Mamdiller  328.560
711 Direkt ilk Madde ve Malzeme Yans. Hs. 200.000

721 Direkt iscilik Giderleri Yans. Hs. 118.560
731 Genel Uretim Giderleri Yans. Hs. 10.000
/
31.12.2007

711 Direkt ilk Madde ve Malzeme Yans. Hs. 200.000
721 Direkt iscilik Giderleri Yans. Hs. 118.560
721 Direkt iscilik Giderleri Yansi. Hs 10.000

710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Gid.  200.000

720 Direkt iscilik Giderleri 118.560
730 Genel Uretim Giderleri 10.000
/
31.12.2007
440 Alinan Siparis Avanslari 278.000
340 Alinan Siparis Avanslari 278.000
/

insaat 2007 yilinda tamamlanmadig) icin ingaat icin yapilan harcamalar sonug¢ hesaplarina akta-
rilmayacak, dolayisiyla kar zarar hesaplanmayacaktir.

5- Isletme 05.05.2008 tarihinde belediyeden yapi kullanma iznini alip, sattigi daireleri kullanila-
bilir halde alicilara teslim etmistir. Isletme, net alani 100 m2 lik dairelerin maliyetini 80.000 TL, net
alani 160 m2 lik dairelerin maliyetini ise 128.000 TL olarak hesaplamistir. ingaatin toplam maliyeti
ise 3.360.000 TL'dir.

isletme insaat tamamlanmadan sattig) daireleri kullanilabilir halde teslim ettiginden vergiyi dogu-
ran olay gerceklesmis olacak, faturalarini kesip KDV’lerini ayrica gosterecektir. Calismanin 6. bolu-
munde de ayrintili bahsedildigi gibi net alani 100 m2 olan daireler icin %1, net alani 160 m2 olan
daireler i¢in %18 KDV hesaplayacaktir.

05.05.2008
152 Mamiiller 3.360.000
151 Yari Mamiiller 3.360.000
/
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05.05.2008"
340 Alinan Siparis Avanslari 101.000
600 Yurt Ici Satiglar 100.000
391 Hesaplanan KDV 1.000
/
05.05.2008
620 Satilan Mamdiller Maliyeti 80.000
152 Mamitiller 80.000
/
05.05.2008"
340 Alinan Siparis Avanslari 177.000
600 Yurt Ici Satislar 150.000
391 Hesaplanan KDV 27.000
/
05.05.2008
620 Satilan Mamdiller Maliyeti  128.000
152 Mamitiller 128.000
/
31.12.2008
600 Yurt Ici Satiglar 250.000
620 Satilan Mamuller Maliyeti 228.000
690 Donem Kari veya Zarari 22.000
/

isletme satamadig) daireleri mamuller hesabinda tutacak, sattikca yukaridaki érnegimizdeki gibi

muhasebelestirecektir.

7- OZEL iINSAAT iSLERIYLE iLGiLi

OZELLIKLI DURUMLAR

7.1- Arsa Payi Karsiligi insaat isleri:

Arsa pay! karsihgl insaat isleri sikca karsilagi-
lan bir durum olmasina ragmen ozellikle vergi-
lendirilmesi konusunda idare ile yargl arasinda
yillardir devam eden gorts ayriliklan vardir. Bu
gorus ayniliklar ozellikle arsa payi insaat islerinin

" Net alani 100 m2 olan dairenin muhasebe kaydi

" Net alani 160 m2 olan dairenin muhasebe kaydi
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trampa olup olmadigl konusunda yogunlasmak-
tadr.

Arsa payl karsihgr kat yapim sozlesmelerinde
genel olarak miteahhit kendi malzemesi ile yapa-
cagl ingaattan bir bolimind arsa sahibine verme-
yi yukimlenmesine karsilik arsa sahibi de tGzerin-
de ingaat yapilacak arsanin belli bir payini tapuda
muteahhit adina intikal ettirmeyi taahhat eder.
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Bu suretle miteahhidin yapip teslim edecegi da-
ireler ve bagimsiz bolimlerin bedel olarak karsi-
l1g1 arsa Uzerinden verilecek pay ile ayni olarak

sdenmektedir”.

7.1.1-Arsa Payi Karsihig insaat isleri

Trampa midir?

Trampa; para kullanmaksizin mal yada hiz-
metin karsilikli degistiriimesidir. Borglar Kanu-
nun 232. maddesine gore satim hiktmleri tram-
pada tatbik olunur. Séyle ki trampa edenlerden
her biri, ifasini taahht ettigi seye nazaran satici
ve kendisine verilmesini taahhat olunan seye go6-
re alici hikmunde tutulur.

30 Seri No'lu Katma Deger Vergisi Genel
Tebliginde; “Arsa karsilig insaat isinde iki ayr
teslim soz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikinci-
si ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak
arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi-
dir.” denilerek islemin bir trampa oldugu belirtil-
mistir.

Konuyla ilgili bir yarg! karari su sekildedir';
“Herhangi bir islemin KDV’ye tabi olabilmesi ya-
ptlan islemin ‘teslim veya hizmet’ tanimina gir-
mesi ile mimkindir. Hizmeti, teslim ve teslim
sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan iglem-
ler olarak tanimlayan KDVK teslimi, ‘bir mal tize-
rindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina
hareket edenlerce aliciya veya adina hareket
edenlere devredilmesi’ seklinde tanimlamistir.

Tasarruf etmek demek ise, sahip olunan mal
satmak, devretmek veya Uzerinde degisiklik yap-
mak gibi islemleri yapmaya yetkili olmak demektir.

Mal tzerindeki tasarruf yetkisi ise, sadece malik
ya da malik adina hareket edenlere taninmis bir
yetkidir. Dolayisiyla muteahhidin hukuken sahi-
bi bulundugu ve s6zlesme ile arsa sahibine bira-
kilan ve tapuda arsa sahibi tGzerinde gosterilen
bagimsiz boltimler tzerinde herhangi bir tasarruf
yetkisi bulunmamaktadir.

Esasen arsa payi karsiliginin miteahhit tarafin-
dan para olarak ddenmesi yerine bedelin insaat
veya hizmet olarak ddenmis olmasi olayin gercek
mahiyetini degistirmemelidir. Ortada mdteahhit
yonlnden bir teslim bulunmadigina gore arsa kar-
sihgl insaat yapma isinin teslim hukumleri cerce-
vesinde KDV'ye tabi tutulmasi mimkun degildir.”

Yargl kararindan da anlagilacagr gibi, miute-
ahhidin arsa sahibine daire ya da is yeri verebil-
mesi icin o daire ya da is yerlerinin maliki olma-
si gerekir. Ancak arsaya malik degilken daire ya
da is yerine malik olmasi dustintlemez. Bir da-
irenin ya da is yerinin maliki ile o daire ya da is
yerine isabet eden arsanin malikinin farkli olma-
si mumkan degildir.

Arsa payl karsihgl ingaat islerinin niteliginin
anlasiimasinda Borglar Kanunun 355. maddesi-
nin yardimci olabilir. Borg¢lar Kanunun 355.
maddesine gore; istisna bir akittir ki, onunla bir
taraf (muteahhit) diger tarafin (is sahibi) vermeyi
taahhut ettigi semen mukabilinde bir sey imalini
iltizam eder. Arsa pay! insaat islerinde de, mte-
ahhit daire ya da is yeri imal edip karsiliginda ar-
sa sahibinden arsanin bir kismini alir. Yukarida
da belirtildigi gibi, teslim edilen daire ya da is
yerleri kendine ait degildir. Burada muteahhit ar-
sa pay! karsihginda insaat hizmeti vermektedir.

" AKDOGAN Figen, “Arsa Karsilig1 Kat Yapim S6zlesmelerinde Sozlesmenin Gegerliligi Kosullan”, www.turkhukuksi-

tesi.com, 01.04.2010

" Danistay 3. Dairesinin 08.06.2006 Tarih 2006/553 Esas, 2006/1651 Sayili Karari (ALTINEL Seckin, “Ozel Insaat is-

leri”, Vergi Diinyasi, Say! 332 Nisan 2009 s. 151}
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7.2- Ozel insaat Sahiplerinin Ucretle
Cahstirdig insaat iscilerinin
Vergilendirilmesi:

Ticari amacla yapilan ¢zel insaatlarda calisan
insaat iscilerin aldiklari tcretlerin vergilendiril-
mesi Gelir Vergisi Kanunun 94. maddesinin 1.
fikrasina gore yapilirken, ticari gaye olmaksizin
tamamen kisisel ihtiyaclar icin yapilan 6zel insa-
atlarda cahsan iscilerin vergilendirilmesi Gelir
Vergisi Kanununun 64. maddesinde ayrica du-
zenlenmistir.

Gelir Vergisi Kanunun “Diger Ucretler” bas-
likli 64. maddesinde; 6zel ingaat sahiplerinin tc-
retle calistirdigr insaat iscilerinin safi Ucretlerinin
takvim yili baginda gecerli olan ve sanayi kesi-
minde calisan 16 yasindan buyuk isciler icin uy-
gulanan asgari tcretin yillik brat tutarinin % 25'i
oldugu belirtilmektedir. Dolayisiyla 6zel insaat
sahiplerinin Ucretle calistirdigl insaat iscilerinin
ne kadar tcret aldigina bakilmaksizin vergi tarh
edilecektir.

Avyrica bu ingaat iscileri Vergi Usul Kanunun
247. maddesinin 1. bendine gore vergi karnesi

almak zorundadir. Vergi Usul Kanunun 248.
maddesine gore mukellefler vergi karnelerinin
kendileri tarafindan yazilmasi gereken kisimlari-
ni doldurduktan sonra, vergi bakimindan durum-
larini kayit ve tescil ve karneye isaret ettirmek
tzere, bunlari bagli olduklari vergi dairesine ib-
raz ederler. Mukellefiyete muessir olacak degi-
sikler de karneye isaret ettirilir. 247’nci madde-
nin 1’inci bendinde yazili mukelleflerin doldur-
duklari karneyi vergi dairesine ibraz etmeleri ve-
ya degisikligi karneye isaret ettirmeleri stresi, ise
basladiklari veya degisikligin vuku buldugu tarih-
ten baglayarak bir aydir.

Gelir Vergisi Kanunun 106. maddesinin 2.
bendinde bu mukelleflerin vergilerini tarh ede-
cek vergi dairesi belirtilmistir. Buna gore vergi,
ikametgahlarinin bulunduklari vergi dairesince
tarh edilmemisse, faaliyetlerini icra ettikleri yerin
vergi dairesince tarh edilecegi belirtilmistir.

Diger tcretler icin 2010 yilinda tarh edilmesi
gereken gelir vergisini su sekilde hesaplanacak-
tir:

(01.01.2010-30.06.2010 donemi icin asgari Gcret 729,50 TL,
01.07.2010-31.12.2010 dénemi i¢in asgari tcret 760,50 TL)

2010 yih 16 yasindan buyukler icin uygulanan brit asgari ticret":

729,50 TL, 760,50 TL

Yillik Brat Tutar (729.50%6+760,50 *6) 8.940 TL
Gelir Vergisi Matrahi (8.940*0.25) 2.235TL
Gelir Vergisi (2.235* %15) 335,25 TL

Gelir Vergisi Kanunun 118. maddesine gore
cteden beri ise devam eden miukellefler bu ver-
ginin yarisini Subat ayinda, diger yarisini Agustos
ayinda, yilin ilk yarisinda ise baslayanlarda ver-

b www.ivdb.gov.tr, 02.04.2010
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ginin yarisi verginin karneye yazildigi ayda, diger
yarisi Agustos ayinda, yihin ikinci yarisinda ise
baslayanlarda vergi karneye yazildigi ayda 6de-
yeceklerdir.
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7.2.1- Miikelleflerin Odemedigi Vergilerde

isverenin Sorumlulugu:

Vergi Usul Kanunun 251. maddesinde karne-
siz hizmet erbabi calistiranlarin sorumlulugu du-
zenlenmistir. Buna gore kazanclari basit usulde
tespit edilen ticaret erbabi ile gotlra gider usulu-
nt kabul eden gayrimenkul sermaye iradi sahip-
leri, yanlarinda calisan hizmet erbabimin, kanu-
nun tayin ettigi stire icinde karne almalarini ve
karnelerinde yazili vergilerini 6demelerini temin
etmeye mecburdurlar. Yasal dizenlemede de
acikca goruldugu gibi o6zel ingaat sahiplerine
yanlarinda cahistirdiklar iscilerin karne almama-
larindan yada karnede yazili vergiyi édememele-
rinden dolayi bir sorumluluk ytklenmemistir.

"

Bununla ilgili bir yargi kararinda': . ozel
insaat isinde istihdam ettigi iscilere ait gotlri
vergiyi sorumlu sifatiyla kanuni stiresinde tarh et-
tirmedigi saptanan davali adina 1969-1970 tak-
vim yillari icin salinan gelir vergisi ve kesilen ku-
sur ve usulstizlik cezalarini; 213 sayilh VUK’ nun
251. maddesiyle kazancglar gétirt usulde sapta-
nan ticaret ve sanat ve serbest meslek erbabi ile
goturt gider usulinu kabul eden gayrimenkul
sermaye iradi sahiplerinin yanlarinda calisan hiz-
met erbabinin kanunun tayin ettigi stire icinde
karne almamalarini ve karnelerinde yazili vergi-
lerini ddemelerini temin etmeye zorunlu olduk-
lart hikme baglandigi, yukimlintn 6zel ingaat
sahibi oldugu ve aciklanan madde ile ¢zel insa-
at sahiplerine boyle bir yakumlilik tahmil edil-
medigi gerekcesiyle kaldiran temyiz komisyonu
karari dairemizce de uygun goruldagiinden da-
vanin reddine oybirligiyle karar verildi” denil-
mistir.

Avyrica konu ile ilgili bir ('jzelgedew Ozel inga-
at sahiplerinin VUK’nun 251. maddesinde sayI-
lan sorumlulardan olmadigindan, zamaninda
karne almamis ve vergisini tarh ettirmemis olan
hizmet erbabinin vergisi isveren sifatiyla bu kim-
seler adina tarh ve vergi cezasi da ayni kimseler
adina kesilerek tahsil olunmasinin mimkin ol-
madigr belirtilmistir.

8- SONUC

Ozel ingaat kisi ya da kurumlarin kimseye
karsi taahht altina girmeden kendi nam ve hesa-
bina kullanmak ya da satmak amaciyla yaptikla-
r ingaatlara denir. Birden fazla takvim yilina sira-
yet eden ingaat ve onarma islerinin vergilendiril-
mesi Gelir Vergisi Kanunun 42. maddesine gore
yapildigindan 6zel ingaat ve birden fazla takvim
yilina sirayet eden ingaat ayirmi 6nem arz et-
mektedir.

Ozel ingaat islerinde vergiyi doguran olay
daire ya da is yerinin aliciya kullanilabilir halde
teslim edilmesiyle gerceklesir. ingaat tamamlan-
madan yapilan ddemeler dolayisiyla fatura kesil-
medigi takdirde vergi dogmaz. Bu tir 6demeler
avans niteligindedir.

Satilan her daire ya da isyeri icin kazang ayri
ayri tespit edilir. Bunun icin ingaatin (musterek
alanlar i¢in yapilan harcamalar dahil) toplam
maliyetini hesapladiktan sonra bulunan bedel,
bagimsiz bolimlerin toplam alanina boltnerek
metrekare birim maliyeti bulunur. Bulunan bu
bedel daire ya da is yerinin alani ile carpildiktan
sonra maliyet bedeli bulunarak satis bedeliyle
karsilastirlir.

b Danistay 13. Dairesinin 30.04.1976 Tarih 1975/2381 Esas, 1976/1416 Sayili Karari, www.mustafagulsen.com,
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Mdateahhidin yakinlarina karsiliksiz daire ya
da is yeri verdiginde emsal bedelin tespiti Vergi
Usul Kanununun 267. maddesine gore yapilir.
Yasa hikmiinde emsal bedel tespitinin sira ile or-
talama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir
esasina gore yapilacagr belirtilmektedir. Ayrica
maliyet bedelinin tespit edilemedigi durumlarda
satis bedelinin %20 si, satis bedelinin tespit edi-
lemedigi durumlarda ise maliyet bedelinin %25 i
safi kar olarak kabul edilir.

Arsa pay! karsihgl insaat isleri sikca karsilagi-
lan bir durum olmasina ragmen ozellikle vergi-
lendirilmesi konusunda idare ile yargl arasinda
yillardir devam eden gorts ayriliklan vardir. Bu
gorus ayniliklar ozellikle arsa payi insaat islerinin
trampa olup olmadigl konusunda yogunlasmak-
tadir. Ancak arsa payr karsiligi insaat islerinin
Borclar Kanununda dizenlenen istisna sozles-
melerine daha yakin oldugunu distinmekteyiz.

Ozel ingaatlarin ya ticari amacla ya da kisisel
ihtiyaclar icin yapildigina yukarida deginilmisti.
Ticari amacla yapilan ¢zel insaatlarda calisan in-
saat iscilerin aldiklari Gcretlerin vergilendirilmesi
Gelir Vergisi Kanunun 94. maddesinin 1. fikrasi-
na gore yapilirken, ticari gaye olmaksizin tama-
men kisisel ihtiyaclar icin yapilan ¢zel insaatlar-
da calisan iscilerin vergilendirilmesi Celir Vergi-
si Kanununun 64. maddesinde ayrica dizenlen-
mistir.

Gelir Vergisi Kanunun Diger Ucretler baglikh
64. maddesinde Ozel insaat sahiplerinin tcretle
calistirdigl insaat iscilerinin safi tcretlerinin tak-
vim yili baginda gecerli olan ve sanayi kesiminde
calisan 16 yasindan buyuk isciler icin uygulanan
asgari Ucretin yillik brit tutarinin % 25’i oldugu
belirtiimektedir. Dolayisiyla 6zel ingaat sahipleri-
nin Gcretle calistirdigl insaat iscilerinin ne kadar
tcret aldigina bakilmaksizin vergi tarh edilecek-
tir.
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Vergi Usul Kanunun 251. maddesinde karne-
siz hizmet erbabi calistiranlarin sorumlulugu du-
zenlenmistir. Buna gore kazanclar basit usulde
tespit edilen ticaret erbabi ile gotlra gider usulu-
nt kabul eden gayrimenkul sermaye iradi sahip-
leri, yanlarinda calisan hizmet erbabinin, kanu-
nun tayin ettigi stire icinde karne almalarini ve
karnelerinde yazili vergilerini 6demelerini temin
etmeye mecburdurlar. Yasal dizenlemede de
acikca gorildugu gibi o6zel ingaat sahiplerine
yanlarinda cahstirdiklar iscilerin karne almama-
larindan ya da karnede yazili vergiyi 6dememe-
lerinden dolayi bir sorumluluk yiklenmemistir.
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