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0oz

insaat islerinin vergilendirilmesi, vergi ka-
nunlarinda 6zel olarak agiklanmasina ihtiya¢ du-
yulmus ve yapilan is nedeniyle vergileme pren-
sibi agisindan genel is ve islemlerden bir takim
farkhliklar icermesi zaruret gostermistir. Oyle ki,
bu zaruret insaat isinin vergi kanunlarinda yapi-
lan tanimlama sekilleri itibariyle bile ayri ayri or-
taya ¢ikmaktadir.

Calismamizda yillara yaygin insaat ve onar-
ma isleri ile arsa karsihg! insaat islerinin yasal
duzenlemeler 1siginda maliyetlendirme sekilleri
irdelenecektir.
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ABSTRACT

Taxation of construction works is needed to
be stated in particular in tax laws and involves
several differences from the general work
and operations in terms of taxation principles
due to the work done. In fact, this necessity
arises respectively considering the definition of
construction work made in the tax laws. In our
study, the method of costing of years common
construction and repair works and works in
return for flat will be discussed. in the light of
legislation.
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1- GIRIS

insaat ve onarma isinin tanimina vergi kanunlarinda yer verilmemekle beraber bazi 6zel kanun-
larda cesitli tanimlara yer verilmistir. Genel anlami ile “insaat”malzeme ve isgilik kullanmak suretiyle
meydana getirilen gayrimenkuliin yapi kismina ait faaliyetlerin timini kapsamaktadir. “Onarim” ise
bir gayrimenkulun iskeleti disinda harap olan kisimlarin yeniden yapilmasi ile ilgili biyik élgudeki
tamirat ve yenileme faaliyetlerini ifade etmektedir.

insaat ve onarma isleri ile ilgili olarak Gelir Vergisi Kanununun 42nci maddesinde “Birden Fazla
Takvim Yilina Sirayet Eden insaat ve Onarma isleri”bashgi altinda diizenlemelere yer verilirken, Katma
Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nde de “Arsa Karsihgi insaat isleri” bashig altinda agiklamalara
yer verilmistir. Bu iki farkli Kanunda diizenlenen insaat isi yapilan agiklamalar g6z éniinde bulundurul-
dugunda hem ingaat isinin niteligi, hem de vergilendirme acisindan 6nemli farkliliklara sahiptirler. S6z
konusu farkhlklar her iki insaat isinin ayri ayri degerlendirilmesi ile daha iyi anlasilacaktir.

2- YILLARA YAYGIN iNSAAT ve ONARMA iSININ MAHIYETI

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42 ila 44’nct maddeleri arasinda dizenlenen yillara yaygin insaat ve
onarma isleri; takvim yilini asan insaat ve onarma islerinde ortaya gikacak kar/zarar durumunun bir
bitin olarak degerlendirilmesi esasina dayanan, bu kapsamda kazancin faaliyetin devam etti§i tak-
vim yillari itibariyle degil de isin bittigi yilda kati olarak tespit edilmesine olanak taninan islerdir. Bu
kapsamda insaat (dekapaj isleri de insaat isi sayilir) ve onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi yil
kati olarak tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayilarak mezkdr yil beyannamesinde gosterilir.

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde, bir kisi veya kuruma ait insaat ve onarma isi yapilan
sozleme ile taahhiit edilerek yapilmaktadir. Bu agidan bakildiginda yapilan is esasinda bir hizmet ifa-
sidir. Bir isin yillara yaygin insaat ve onarma isi olarak degerlendirilebilmesi icin;

« Faaliyet konusunun insaat (dekapajlisleri dahil) ve onarma isi olmasi,

- insaat ve onarma isinin birden fazla takvim yilina sirayet etmesi,

- insaat ve onarma isinin resmi veya ézel taahhiitlere bagli olarak ve baskalari hesabina yapilmasi,

sartlarinin bir arada aranilmasi gerekmektedir. Bu sartlarin tamamina sahip olan ve yurticinde
gerceklestirilen isler yillara yaygin insaat isi olarak kabul edilecektir. Dolayisiyla bir insaat ve onarma
isi yukarida yer alan sartlarin tamamina sahip olsa dahi yurtdisinda yapilmissa yillara yaygin insaat ve
onarma isi olarak addedilemeyecektir.

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde isin takvim yilini asmasindan kasit; 12 aylik dénemi degil
takvim yihini asmasidir. Diger bir anlatimla; bir insaat isinin 18.12.2015 tarihinde baslayip 25.08.2016
tarihinde tamamlanmasi durumunda isin sliresi her ne kadar 9 ay olsa da is 2015 ve 2016 yillarina
sirayet ettigi icin yillara yaygin insaat isi kabul edilerek kar/zarar ancak isin bittigi yilda tespit edile-
cektir. Dolayisiyla, insaat ve onarim islerinde isin yillara yaygin olup olmayacagi isin baslama ve bitme
tarihlerinin farkh takvim yillarinda olup olmadigina bakilarak tespit edilebilecektir. Buna goére yillara
yaygin insaat ve onarma islerinde isin baslangi¢ tarihi olarak;

* Yapilan s6zlesmede yapilacak isin yer teslim tarihi 6ngdrilmis ise yerin teslim edildigi tarih,

* Sozlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise s6zlesmede belirtilen isin baslangi¢ tarihi,

1“Dekapaj isi” genellikle baraj insaatlarinda ve yeryuziine yakin olup galeriler agilmak suretiyle isletilmesi rasyonel sayilmayan
kémur yataklarinin tzerini agmak seklinde karsimiza gikmaktadir.
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« Sozlesmede bunlarin hicbiri belirtilmemis ise s6zlesmenin imzalandigi tarih,

olarak kabul edilmesi gerekir.2

Gelir Vergisi Kanununun 44°lnci maddesine gore;

« Gegici ve kesin kabul usuliine tabi olan islerde gegici kabulin yapildigini gdsteren tutanagin

idarece onaylandigi tarih,

= Diger hallerde isin fiilen tamamlandigi veya fiilen birakildig tarih,

Bitim tarihi olarak kabul edilir.

Buna gore gegcici ve kesin kabul usuliine tabi olan ise iliskin gecici kabul tutanagi onaylanmadigi
siirece isin devam ettiginin kabulli gerekecektir. Ayrica mahkemelerce isin bitim tarihine iliskin ola-
rak bir karar verilmesi halinde s6z konusu tarih isin bitim tarihi olarak kabul edilecektir.3

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde kar/zarar isin bittigi yilda kati olarak tespit edilmekle
birlikte; isi yapanlar yapilan s6zlesmede belirtilen kisimlarin bitirilmesi sonucu hak edislere sahip
olurlar. Sahip olunan hak edisler Gelir Vergisi Kanunu’nun 94°tncii maddesinin birinci fikrasinin (3)
numarali bendi uyarinca %3 oraninda vergi kesintisine tabi olacaktir.

3- ARSA KARSILIGI INSAAT iSININ MAHIYETI

Arsa sahiplerinin arsalarini nakit karsiligi satmak veya arsa tzerine insaat yapmak yerine, bir mi-
teahhitle anlasarak arsanin bir kismi ile bu arsa Uzerine yapilacak binadaki bagimsiz bélimlerin bir
kismini trampa etme yoluna gittikleri s6zlesmelere, arsa karsiligi insaat sézlesmesi denilmektedir.
Bu modelde baslangicta arsa sahibi ile muteahhit, bos bir arsaya bina yapilmasi veya var olan bir
binanin yikilarak yeniden yapilmasi icin anlasmaktadir. Yapilan anlasmaya goére taraflarca éngorilen
projeye gore Kkat irtifaki tescil ve tesisi yapilip noterde sézlesme dizenlenmektedir.4

Arsa karsiligi insaat isleri; arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi ile miteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine konut veya isyeri teslimi seklinde iki ayri teslimden olusmaktadir.
S8z konusu teslimlerden birincisi arsa sahibinin miteahhide yaptigi arsa teslimidir. Arsa karsihgi in-
saat sozlesmelerinde gerceklesen ikinci teslim ise, miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine bagimsiz bélim (konut veya isyeri) teslimidir.

Konuyla ilgili olarak yayimlanan 60 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Kanunu Sirkiileri’nde arsa kar-
sihigr insaat islerinde miteahbhit ile arsa sahibi arasinda yapilacak teslimlere iliskin bedellerin nasil be-
lirlenecegi hakkinda aciklamalarda bulunulmustur. S6z konusu Sirkiilerde yer alan agiklamalara gore;

‘Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da
vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gercekles-
mekle birlikte, tapuya tescilden 6nce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumun-
da da vergiyi doguran olay gergeklesmektedir.

2Samsun Vergi Dairesi Baskanhginin 14.09.201 1 tarih ve B.07.1.GiB.4.55.15.01-2011-Gelir Vergisi Kanunu-Oze-231-375
sayili dzelgesi.

3Ankara Vergi Dairesi Baskanhginin 06.04.2010 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-2010-Gelir Vergisi Kanunu-42-6-257 sayili 6zel-
gesi, Samsun Vergi Dairesi Baskanhginin 14.09.201 1 tarih ve B.07.1.GiB.4.55.15.01-2011-Gelir Vergisi Kanunu-0ze-232-376
sayili dzelgesi.

4Necmettin Giundiiz, (2015) Arsa Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Emsal Olmayan Emsal Bedel, Vergi Raporu
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Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa icin, miteahhidin
ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler igin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itiba-
riyle es zamanli olarak fatura dizenlemesi gerekmektedir.”

Buna gore;

= Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve si-
rekli bir faaliyet olarak siirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, mite-
ahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz
birimlerin emsal bedeli (arsa payi dahil) Gzerinden genel oranda katma deger vergisi hesaplan-
masI gerekmektedir.

« Arsa sahibinin, gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde anzi faaliyet olarak ar-
sasini bagimsiz birimler karsihginda miteahhide tesliminde katma deger vergisi uygulanmaya-
caktir.

« Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz
birim teslimleri icin muteahhit tarafindan dizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine
gore emsal bedeli (arsa payi dahil) Gzerinden %1, %8 veya %18 oraninda katma deger vergisi
hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére agikga diisiikliik géstermesi halin-

de Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 27°nci maddenin (3) numarali fikrasina gore islem yapilacaktir.

4- YILLARA YAYGIN iINSAAT ve ONARMA iSi ile ARSA KARSILIGI INSAAT iSININ

MALIYETLENDIRME ACISINDAN KARSILASTIRILMASI

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde, bir kisi veya kuruma ait insaat ve onarma isi yapilan
sdzleme ile taahhit edilerek yapilmaktadir. Bu acidan bakildiginda yapilan is esasinda bir hizmet ifa-
sidir. Dolayisiyla insaat ve onarma isine ait maliyetlendirmede isin hizmet ifasi oldugu hususu dikkate
alinarak islem yapilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan arsa karsiligi insaat islemlerinde muiteahhit agisindan yapilan insaat isi esasinda
imal edilen bir emtia oldugu icin insaat siirecinde katlanilan harcamalarin giderlestirilmesi noktasin-
da Vergi Usul Kanununun emtiaya iliskin hikumleri dikkate alinarak maliyetlendirme yapilacaktir.

Yillara yaygin insaat ve onarma isleri ile arsa karsilhigi insaat islerinin belirtilen bu nitelik farkliligi
her bir is ydninden maliyetlendirmede asagida yer alan alt basliklarda belirtildigi gibi bir yol izlenme-
sine neden olacaktir.

4.1- Yillara Yaygin insaat ve Onarma islerinde Maliyetlerin Tespiti

Yillara yaygin insaat islerinde isi yapan acisindan yapilan is bir hizmet ifasi oldugu icin maliyetlen-
dirmede Gelir Vergisi Kanunu’nun 40 ve 41’inci maddeleri esas alinarak islem yapilacaktir. Buna gore;
yillara yaygin insaat ve onarma isi suresince yapilan ve kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi
icin yapilan giderler isin bitti§i yilda dogrudan gider olarak dikkate alinabilecektir. Bu giderler; kirta-
siye, temizlik, 1sitma, aydinlatma, iletisim, su ve telefon giderleri, Ucret giderleri, kira giderleri, temsil
ve agirlama giderleri, finansman giderleri, finansal kiralama giderleri, reklam, pazarlama, satis ve
dagitim giderleri gibi harcama ile ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi arasinda bir illiyet
baginin bulundugu giderlerdir. Genel giderlerin disinda;
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= Hizmetli ve iscilerin is yerinde veya is yerinin mistemilatinda iase ve ibate giderleri, tedavi ve
ilac giderleri, sigorta primleri ve emekli aidati, 27°nci maddede yazili giyim giderleri,

- isle ilgili olmak sartiyle, mukavelenameye veya ilama veya kanun emrine istinaden édenen za-
rar, ziyan ve tazminatlar,

- isle ilgili ve yapilan isin ehemmiyeti ve genisligi ile mitenasip seyahat ve ikamet giderleri,

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

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

= Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére ayrilan amortismanlar (isletmeye dahil olan gayrimenku-
Itin iktisadi degerini artirici niteligi olan isi yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harca-
malar, yapildi§i yilda dogrudan gider yazilabilir.),

. isverenlerce, Sendikalar Kanunu hiikiimlerine gére sendikalara 6denen aidatlar,

- isverenler tarafindan ucretliler adina bireysel emeklilik sistemine 6denen katki paylari,

« Fakirlere yardim amaciyla gida bankacihgi faaliyetinde bulunan dernek ve vakiflara Maliye Ba-
kanliginca belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde bagislanan gida, temizlik, giyecek ve yaka-
cak maddelerinin maliyet bedeli,

- Turkiye Is Kurumu tarafindan diizenlenen isbasi egitim programlarindan faydalananlara, prog-
rami yuruten isverenlerce fiilen édenen tutarlar,

ticari kazancin tespitinde gider olarak dikkate alinabilecektir.

Ote yandan mezkGr Kanun’un “Misterek genel giderler ve amortismanlarin dagitilmasi” baglkli

43’Uncl maddesinde;

“Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde veya bu islerin diger islerle

birlikte yapiimasi halinde musterek genel giderler ve amortismanlar asagidaki esaslara gére dagitilr.

1 Yl icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, heryila ait misterek
genel giderler bu islere aitharcamalarin (enflasyon dizeltmesiyapilan dénemlerde dizeltilmis
tutarlarinin) enflasyon dizeltmesine tabi tutulmus tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde;

2. Yl icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde simuliine girmeyen islerle
birlikte yapilmasi halinde, her yila ait musterek genel giderler, bu islere ait harcamalar ile
diger islere aitsatis ve hasilat tutarlarinin (enflasyon duzeltmesiyapilan dénemlerde bunlarin
dizeltilmis tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde;

3. Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde mustereken kullanilan te-
sisat, makine ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklari gin
sayisina gore.”dagitima konu olacadi hikim altina alinmistir.

Bu dizenleme ileyillara sari insaat ve onarma isiyle birlikte diger faaliyetlerinde bulunmasi halin-

de, yapilan isler itibariyle maliyetlerin saghkli ve mimkin oldugunca gergege yakin bir sekilde tespit
edilmesi amaclanmistir.

4.2- Arsa Karsili§i insaat islerinde Maliyetlerin Tespiti

Arsa karsihigi insaat islemlerinde miteahhit agisindan yapilan insaat isi esasinda imal edilen bir
emtia oldugu icin insaat sirecinde katlanilan harcamalarin giderlestirilmesi noktasinda Vergi Usul
Kanunu’nun emtiaya iliskin hukumleri dikkate alinarak maliyetlendirme yapilacaktir.
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213 sayili Vergi Usul Kanununun 274. maddesinde, satin alinan veya imal edilen emtianin maliyet
bedeli ile degerlenecegdi hikme baglanmistir.

Ayni Kanun’un 262. maddesinde ise, “Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut
degerinin artirilmasi minasebetiyle yapilan édemelerle bunlara miteferrik bilumum giderlerin top-
lamini ifade eder”hukmune yer verilmistir.

Mamul maliyetine girecek gider ve maliyet unsurlari ise Vergi Usul Kanunu’nun 275’inci madde-
sinde tek, tek sayillmak suretiyle belirtilmistir. Buna gore;

e Mamulin vicuda getirilmesinde harcanan (kullanilan) ilk madde malzeme bedeli,

 Mamule isabet eden iscilik

« Genel Uretim giderlerinden mamule disen pay

Ambalajli olarak piyasaya arz edilmesi zorunlu olan mamullerde ambalaj malzemesi bedeli

Genel idare giderlerinden mamule dusen pay (Bu payin mamulin maliyetine katilmasi ihtiya-
ridir.)

Kanun maddesinin tetkikinden de anlasilacagdi uUzere; genel idare giderlerinden mamul maliyetine
pay verilmesi veya dogrudan gider kaydedilmesi konusunda mikelleflere serbestlik taninmis olup,
diger giderlerin maliyet unsurlarindan mamule pay verilmesi ise zorunlu olarak tutulmustur.

Ote yandan genel idare giderleri disindaki giderler Gelir Vergisi Kanunu’nun 40°inci maddesi kap-
saminda olmak kosulu ile arsa karsiligi insaat isine iliskin ticari kazancin tespitinde gider olarak dik-
kate alinabilecektir.

5-SONUC

Yillara yaygin insaat isleri ile arsa karsihgi islerinin her ikisi de ticari faaliyet olup, bir yapinin ya-
pimini konu almaktadirlar. Goriinurde her iki is bir birine benzer faaliyeti ifade eder gibi gdzikmekle
birlikte gerek isi yapan ve isi yaptiran kisiler ydninden gerekse yasal dizenlemeler yéniinden keskin
bir sekilde birbirlerinden ayrilmaktadirlar. ifade edilen bu durumun bir kesiti de; her iki ise iliskin ka-
zancin tespitinde maliyetlendirmede goérulmektedir. SOyle ki; her iki iste de ticari kazancin tespitinde
Gelir Vergisi Kanununun 40’inci maddesinde yer alan giderler indirim olarak dikkate alinabilmek-
le birlikte; yillara sari, insaat taahhit isi “hizmet Uretimi” nitelijine haiz oldugundan, Gelir Vergisi
Kanunu’nun 43’lncli maddesi geregince misterek genel idare giderlerinden hizmet maliyetine pay
verilmesi gerekmektedir.

Ancak, arsa karsihgi insaat isleri “mamul Gretimi” niteliinde oldugundan bu islere isabet eden
misterek genel idare giderlerinden mamul maliyetine pay verilmesi veya dogrudan gider kaydedil-
mesi konusunda Vergi Usul Kanunu’nun 275%inci maddesi geregince mikellefin tercih hakki bulun-
maktadir. Bu durum ise yapilan kirtasiye, temizlik, isitma, aydinlatma, iletisim, su ve telefon gider-
leri, Ucret giderleri, kira giderleri, temsil ve agirlama giderleri, finansman giderleri, finansal kiralama
giderleri, reklam, pazarlama, satis ve dagitim giderleri gibi harcama ile ticari kazancin elde edilmesi
ve idame ettirilmesi arasinda bir illiyet baginin bulundugu giderlerin; yillara yaygin insaat ve onarma
islerinde dogrudan hizmet maliyeti olarak dikkate alinmasini, arsa karsiligi insaat isinde ise muteah-
hit tarafindan dogrudan gider olarak dikkate alma veya maliyete dahil edilmesi gibi bir se¢cimlik hak
dahilinde indirim olarak yapilmasi sonucunu doguracaktir.
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