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1.GIRIS

Bilindigi gibi insaat kobilerinin temel faaliyet alani olan yapr malzemeleri,
yapim usul ve yOntemleri, makine kullanimi ve organizasyonu gibi teknik
konular diginda genis bir yelpaze olusturan idari-ydnetsel , yasal-hukuki

konularda zorunlu olarak ilgi ve istigal konulari icine girmektedir.

Teknik konular ingaat muhendisligi bdlimlerinde sektdrdeki igleri
yUrGtebilecek agirlikta verilmeye calisiimakta ancak bu teze konu olan
ybnetsel ve yasal isler yeterince islenememektedir. Halbuki sektérde 5 yilda
kazandigim tecribeyle rahathkla ifade edebiliim ki bu konular teknik
konulardan daha fazla mesgul edici ve énemli olmaktadir. ClUnkl ingaat
kobileri netice olarak birer ticari kurulustur. Yasamasi ve basarisi idari ve
hukuki konulara hakimiyetten gecmektedir.

Ozel insaat isletmeleri, genel vergileme rejimine uygun ve yillik olarak faaliyet
sonuglarini tespit edeceklerine gbre gelirin ne zaman elde edildigi énem tasir.
Gunkl vergileme yapabilmek igin vergiyi doguran olayin meydana gelmesi
gerekir.Gelir Vergisi mevzuatinda vergiyi doguran olay “gelirin elde
edilmesi’dir. GVK 1.maddesinde” Gercek kisilerin gelirleri gelir vergisine
tabidir. Gelir bir gercek kisinin bir takvim yil icinde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutandir.” Kurumlar Vergisi Kanununun 1.Maddesinde ise “Kurum
kazanci, Gelir Vergisi mevzuuna giren gelir unsurlarindan terekkip eder”
denmektedir [ 1 ].

Arastirmalarimizda mduteahhit igveren iligkileri, muteahhit isci iliskileri
konularinda kargilikli  sorumluluklari, iligkileri ve muteahhit firmanin bu
iliskilerden dolayi devlete olan sorumluluklarini maliye, isci saghg: ve is

glvenligi konulari 1g1ginda irdelemeye calistim.

Ulkemizde ekonomik kalkinma ile birlikte isyerlerinin artan bir hizla kurulmasi,

faaliyet alanlarinin gesitlenmesi nedeniyle; isci Sagligr ve is Giivenligi ile ilgili



olarak mevzuatimizda 6ngoérlilen sartlarin yerine getirilmesi konusundaki

gUclikler beni bu konuyu arastirmaya yoéneltti.

Bu konunun icine girdikce arastiriimasi gereken bir konu oldugunu kavradim.
Vergilendirme veya isci guvenligi konusunda c¢ok detay gdrdim, bunlari

desifre etmek, anlamak lazimdi, bende bunlari arastirmak yoluna gittim.

Yine bilindigi gibi yapi teknolojisiyle ilgili ydnetsel ve yasal icerikli konular pek
genis bir hacim olusturmaktadir. Bu ¢ok genis alanda bir ylksek lisans tezi
yapmak i¢in sektdr icinde calisan biri olarak uygulama iceren bir ¢calisma
yapmay! arzuladim.

Fakat insaat firmalarinin vazgegilemez igtigal alanlarn olduklari igin her iki
konuyu da iglemeyi uygun gérdik. Bdylece bu tezin konusu ingaat firmalar
icin vergi ve is guvenligi konulari olarak secildi. Ve Ankarada ki ingaat
kobilerinin bu konulardaki durumlari incelendi. Bu maksatla mevzuat ve
literatir arastirmasina ilave olarak bir anket hazirlayip Ankara Buyuksehir
Belediye sinirlar iginde insaat yapan firmalara gidilip/gonderilip bilgi toplandi.
Sonugcta bu iki konunun teorik ve uygulamali incelenmesi yaninda anketler
degerlendirilerek tez olusturdu.

icindekiler incelendiginde her iki konununda genig hacimli ve bir ingaat
firmasinda ki konular oldugu goérulecektir. Bu nedenle iki konu birlikte kalin bir
hacim olusturmaktadir.

Medeni kanuna goére insaatlar; menkul ingsaat ve menkul olmayan (tagsinmaz)
ingaat olarak ikiye ayrilmigtir. Menkul insaatlar yer degistiren bir yapiya sahip
olduklari igin tapuya da gereksinim duyulmaz. Menkul olmayan ingaatlarda
0zel ve taahh(t seklindeki ingaatlar olarak ikiye ayrilir.



Burada tasinmaz insaatlar igin vergi ve sigorta konularinda izlenen yollari ve
kobi sahiplerinin yasadiklari sikintilari arastirmaya, ve ¢ézUmler sunmaya
cahstim.



2. KURAMSAL TEMELLER VE KAYNAK ARASTIRMASI
2.1. Genel

Bir yapinin vlicuda getiriimesinde vazgegilmez olan ¢ temel unsur insan,
malzeme ve makinedir. Buna arsayl da eklemek sarttir. Bir insan
baskalarinin  katki ve is gUclnU satin almadan, malzeme ve makine
kullanmadan istedigi yapiya sahip olamayacagi icin satin alma, kiralama,
istihdam gibi isler sonucu Kisiler arasi (gercek ve tuzel )iligkiler ile kisi devlet
iligkileri hukuku ve bunlarin yénetimi, kendiliginden ve kaginilmaz olarak
giindeme gelmektedir. Ornegin herkes kendi insaatini yapmadigi icin ihale,
satig, kiralama, insan calistirma, istihdam gibi ticari faaliyetlerin sonucu
olarak vergi/ vergilendirme ve ig guvenligi kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir.
Bunlar ayri olarak ele alinmasi gereken konulardir. Bunlari agsagida kisaca
ayr ayri ele alalim.

Vergi devletin her tarlU ticari faaliyetten aldigi paydir. Burada gonilltlik dedgil
zorunluluk esasi vardir. Devletin vatandaglarn arasinda adaleti saglayabilmesi
igin her tOrlQ ticari faaliyeti izlemesi, vergi oranlarini belirlemesi, ilgili terimleri
( gelir gibi ) tanimlamasi hizmetler ve Uretim sektéri gibi degisik ticari
faaliyetler icin dlzenlemeleri yapmis olmasi gibi isleri énceden belirlemesi,
karara baglamasi, diizenlemesi gerekmistir. ingaat isleri icin yapim ve
malzeme alimlari, istihdam gibi konularda vergi dizenlemeleri ortaya

konulmustur.

Ayrica yapim faaliyetleri can kaybinin, malzeme israfinin énlenmesi, is glcu
ve malzeme kullanimi, verimliligin artirlmasi gibi amagclarla is guvenligi isci

saghgi mevzuati ortaya ¢ikmistir.

Bu her iki konu anayasadan baglayarak, kanunlarimizda ve bunlarin eki olan
yonetmelik, ybnerge, tlzlUk, genelge ve standartlarda ele alinmis

dizenlemeler yapilmigtir. Bu duzenlemelerin timdne (ilgili) mevzuat



denilmektedir. Bu mevzuat gerek is glvenligi, gerek vergi konusunda ilk
anda tahmin edilenden daha genis ve hacimlidir. Bunlarin igine girildiginde
bircok alt baslik ortaya ¢ikmaktadir. Bu alt bagliklarin bilinmesi, taninmasi
gerekli gérllmustar. Bu nedenle tezin ele alinis ve yaziligi buna yénelik
olarak gerceklestiriimigtir. Bunun sonucunda tez hacim olarak kabarik
olmustur.

Apartman inga edip daire, kat ve dikkan halinde satanlar bu insaati kendi
arsalar Uzerine yapabilecekleri gibi, arsa karsiliginda belirli sayida, daire kat
ve dikkan karsiliginda vermek suretiyle de yapabilirler.

2. 2. ingaat isleri icin Vergi Mevzuati

2.2.1. Genel

Burada ingaat isleri ile ilgili olarak vergi konusu ele alinmig ve konunun
temelini olugturan kaynaklar incelenmigtir. Bunlar asagida goérulebilecegi
gibidir.

Piyasada bulunan Yap Sacti miteahhitler ve Devlet’in su anki konut politikasi
genel cercevede insaat bitmeden yapilan satis kategorisine giriyor. Buna
gbre, mduteahhitlerin kendi namlarina yaptiklari ingaatlarda, insaatin
bitiminden dnce 6zel sézlesme veya satis vaadi ile veya arsa pay! Uzerinden
yapilan satiglarla, bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan, alinan
bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesi ve katma deger

vergisi uygulamasi s6z konusu olmayacaktir.

Satiglarin geneli iskan alimindan énce olsa da bir kisim iskan sonrasina
kalmaktadir, bu konutun satisindan kisa slre sonra vergiyi doguran olay
cereyan edecektir.



2.2.2. Ozel ingaatla ilgili resmi formaliteler

Apartman inga etmek isteyenlerin insaata baslamadan &nce vyerine
getirmeleri gereken birtakim resmi islemler vardir. Bunlar sirasiyla

aciklayacak olursak:

imar durumu

Yirirlikteki Imar Kanunu'na gére yapilacak her tirlli insaatlar igin
belediyelerden “Yapi Ruhsat’” alinmasi zorunludur. Ancak, bu ruhsati
almadan Once, ingaat yapilacak arsanin imar durumunu 6gdrenmek
gerekmektedir. Bilindigi izere her kentin bir imar plani vardir. Uzerine ingaat
yapiimasi planlanan arsanin bir imar planina goére ingaat yaptirmaya elverisli
olup olmadigi ancak, belediyece verilecek “imar Durumu” belgesiyle anlasi-
lacaktir. imar durumu belgesinde, arsa (izerine ne biyiklikte bir bina
yapilabilecegi, kac kath olabilecegi ve binanin kullanim amaci belirtilir.
Arsanin yardrlikteki kent imar planina gbére insaat yapmaya elverisli

olmamasi halinde, bu durum da imar durum belgesiyle belirtilir.

imar durumu alabilmek icin, bir dilekce ile ekinde arsanin tapusu ve capida

sunulmak suretiyle, ilgili belediye bagkanligina basvurulur.
Arsanin gapi, Belediye imar Midarliigiinden alinir. imar Midarliga arsanin
cap! ile ilgili resmi iglemler karsihdinda belli bir har¢ tahsil eder. Harcin

miktarinin hesaplanmasinda arsanin yizolgima esas alinir.

imar durumu harci

imar durumu verilirken de bu har¢c alinir. Gesitli Belediyelerce farkli bir
tarifeye tabi tutulan bu harcin hesaplanmasi da arsanin buydklGgli esas

alinir.



Arsanin imar durumunu alabilmek igin, tapu ve ¢api vermek kosuluyla mimar
da belediyeye bagsvurabilir. Hisseli arsalarda tim hissedarlarin onayi

olmadan imar durumu verilmez.

Yapi ruhsati

Arsanin imar durumunu aldiktan sonra, ingaata baslayabilmek icin yapi
ruhsatl alinmasi gerekir. Bunu icinde mimar, 6nce arsanin belediyeden
roperli  krokisini ve istikamet roélevesini ¢ikaracaktir. Bu  Dbilgiler
tamamlandiktan sonra da mimar, istege uygun bir sekilde mimari bir ¢izim
tayin edecektir. Cizilen projenin Turk Mdhendis ve Mimar Odalari Birligine
onaylatilmasi zorunludur. Mimari Projeler; 1/500 &lgekli genel vaziyet plan,
1/50 dlcekli temel, bodrum ve kat planlari, 1/50 dlcekli en az iki tane kesit ve
1/50 6lcekli cephe resimlerinden ibarettir.

Yapi ruhsati icin mimari projelerden baska binanin statik proje ve hesaplarin
elektrik Proje ve hesaplarinin, ayrica sihhi tesisat proje ve hesaplarinin da

yaptiriimasi sarttir.

Yapilacak binanin odunluk, kbmurlUk, kalorifer dairesi ve benzeri gibi alanlar
disinda iskan edilecek alanlarin toplaminin otuzda biri kadar siginak yerinin
de bodrum katta ayrilmasi zorunludur.

Yukarida sozl edilen plan ve projeler tamamlandiktan sonra mimar, imar
Ydénetmeligi'nin ilgili maddelerinde belirtilen 6teki evraklarla birlikte batin bu

projeleri G¢ dosya halinde dlizenleyip belediyeye verecektir.

Temel Ustl ruhsati

imar TOzOgu'nin 7.maddesine goére, yapi ruhsati almak suretiyle baslanilan
ingaatin, temel ve bodrum kat ingaati tamamlanip da zemin kat seviyesine

geldiginde, belediyeye bir dilekge ile basvurulup, yapiyi kontrol ettikten sonra



“Temel Ustli Ruhsati” almak gerekir. Eger binanin arsaya oturmasinda veya
zemin kata kadar olan kisimda proje bir aykirilik varsa bu aykirilik dizeltilir.

Aksi halde Temel Ustii Ruhsati verilmez

Temel Gst0 ruhsati almak igin belediyeye basvuruldugunda, insaat harci ile
hafriyat harci 6édenmesi gerekmektedir. Ayrica bina ingaat vergisinin de

6denmesi zorunludur.

Hafriyat harci

Belediye, ingaatin temel ve bodrum kat hafriyatindan ¢ikan molozlarin
doékllecedi yerlerin saptanmasi, hazirlanmasi, yapilacak tesviye ve yol
giderlerinin karsihdi olarak hafriyat harci alir. Bu harcin hesaplanmasi,
binanin oldugu alanda, yapilacak veya yapilmis hafriyatin ortalama
yuksekliginin carpimi suretiyle yapilir. Harcin tutari ingaatin igyeri yada konut

olma durumuna ve belediye gruplarina gére degigir.

Isqalliye

Binanin insas! sirasinda belediyeye ait yol, trotuar gibi alanlara kum, cakil,
tugla, demir vb. gibi malzeme yigilmasi halinde belediyeye isgalliye Ucreti
ddenmesi gerekir. isgalliye tcretinin ingaatin bagladig sirada 6denmeyip de,
iskan ruhsati alinmasi sirasinda édenmesi halinde bu har¢ % 50 cezali

odenir.

iskan izni

ingaat tamamlandiktan sonra binaya, ingaatin baglamasi sirasinda gegici
olarak baglanan santiye elektriginin ve suyunun kesilerek, normal elektrik ve
suyun baglanmasi i¢in binanin proje ve planlara uygun olarak yapildigini
gOsterir bir belgenin belediyeden alinmasi gerekir; bu belgeye iskan belgesi

denir. Binanin proje ve planlarina uygun olarak yapilip yapiimadigi,



belediyece gbrevlendirilecek bir heyetin insaat mahallinde yaptidi inceleme
sonucu saptanir. Bu kontrol hizmeti icin de belediyece iskan harci alinir.

iskan izninin alinabilmesi icin emlak alim harcinin 6denmesi zorunludur.

Yikma ruhsati

ingaat yapilacak arsanin Uzerine yikilmasi gereken eski bir binanin
bulunmasi halinde, yikim icin belediyeden izin alinmasi zorunludur. Tapu ve
¢ap gibi dokimanlarla belediyeye yapilan basvuru tzerine belediye gorevlileri
yikilacak binay! yerinde incelemek suretiyle verecektir. Belediyece yikim
ruhsati verilmesi ile birlikte binanin elektrik, havagazi ve suyunun kesilmesi

de saglanacakitir.
Bu igslemler igin belediyeye herhangi bir har¢ 6denmez. Ancak yola cepheli
olan binalarda yolun iggali s6z konusu ise, isgalliye Ucreti 6denir. Yikim

dolayisiyla iggalin ka¢ giin strecegdi belediye muhendislerince saptanir.

Kat miulkiyeti icin resim tasdiki harci

634 sayil Kat Mulkiyeti Kanununa gére tapu dairesine ibraz edilecek plan,
proje ve cephe fotograflari gibi evraki belediyeye inceletip onaylatmak
gerekmektedir. Bu inceleme ve onarma isleri igin belediyece bir harg alinir.

Tevhit, ifraz ve irtifak hakki tesisleri ile ilgili harc

Arsanin tevhit, ifraz ve irtifak hakki tesisi gibi islemler igin belediyeye her
parsel basina konutlardan, parselin metrekaresine gore bir har¢ 6denmesi
gerekir.
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Otopark zorunlulugu

Bayindirlik ve iskan Bakanh@inca diizenlenip 01.07.1993 ginlii Resmi
Gazetede yayinlanan Otopark Yénetmeligi ile, nifusu 10.000 ve daha fazla
olan yerlegsmelerde otopark zorunlulugu getirilmigtir.

2.2.3. Ozel insaat islerinde vergiyi doguran olay

Genel aciklama

Vergi Usul Kanunun 19. maddesinde; Vergi alacagi,vergi kanunlarinin vergiyi
bagladiklari olayin vukuu ve hukuki durumunun tekemmuli ile dogar; Borglar
Kanunun 182. maddesinde ise, genel olarak satim akdi “Satim akittir ki
onunla satici satilan mal alicinin iltizam ettigi semen karsiliginda aliciya
teslim ve mdalkiyeti ona nakleylemek borcunu tahammidl eder”
denilmektedir.gérildigu gibi tanim, saticinin mal teslim borcu ile alicinin mal

bedelini 6deme borcu Uzerine kurulmus bulunmaktadir [ 1 ].

Her ne kadar gayri menkul satisinin ve satis vaadinin gegerli olabilmesi igin
resmi senede baglanmasi Bor¢lar Kanunun 213. maddesinde sart
kosulmakta ise de, bu tamamiyle bir sekil sorunu olup, islemlerin ézlne tesir
etmemekte, sadece taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢ézilmesinde ve
dclncl sahislarin haklarinin korunmasi bakimindan bir delil sistemi getirilmis
bulunmaktadir. Zira hukuki yénden bitin sakincalari géz énidne alindiginda
Resmi gekil sartina uymadan ve tescil islemi yaptiriimadan bir gayri menkul
iktisap edilebilecegi gibi, tapuda kayitl olmayan gayri menkullerin satildigi da
bir gercektir. Bu durumda vergiyi doguran olayi tescil muamelesinde baglama
olanag: yoktur [ 1].

Bu nedenle esas olan iktisadi tasarruf hakkinin devridir. Bu hakkin aliciya

devredildigi anda satim akdinin 6z0 olan teslim borcu yerine getirilmis
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bulundugundan alcinin isteme hakki dogmakta ve dolayisiyla vergiyi doguran
olayda bu intikal ile meydana gelmis bulunmaktadir.

Ozel insaat yapanlar,bunlar daire, kat ve dilkkan halinde insaat devam

ederken yada ingaat bittikten sonra pesin veya vadeli olarak satabilirler.

insaat devam ederken yapilan satislar ile vergiyi doguran olay ve fatura

Kurumlar Vergisi Kanununun 13.maddesinde, kurumlar vergisinin birinci
maddede yazili mukellefin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri safi kurum
kazanci Uzerinde hesaplanacagl ve safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir
vergisi kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hikdmlerinin uygulanacagi

hikme baglanmistir [ 1 ].

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 38.maddesinde ise “Bilango esasina gére
ticari kazang, tesebbusteki 6z sermayenin hesap dbénemi sonunda ve
basindaki degerler arasindaki muspet farktir” denilmis ve 213 sayili Vergi
Usul Kanun unu’nun 192. maddesinin 3.bendinde aktif toplami ile borglar
arasindaki farkin, mitesebbisin isletmeye mevzu varligini (6z sermayeyi)
teskil edecegi belirtiimis ve bilango esasina gdre kazancin tespitinde tahsil

degil, tahakkukun esas alinacagi agiklanmistir [ 1 ].

Diger taraftan, Gelir Vergisi Kanunu'’nun 38.maddesinde, isletme hesabi
esasinda ticari kazancin, elde edilen hasilatlar ile giderler arasindaki muspet
fark oldugu belirtildikten sonra elde edilen hasilattan tahsil olunan paralarla
tahakkuk eden alacaklari giderlerden, tediye olunan ve borglanilan

meblaglarin anlasilmasi gerektigi hikme baglanmigtir [ 1 ].

Muteahhitlerin kendi namlarina yapip sattiklari daire ve igyerleri, imal edilen

emtia niteligindedir.
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Bu nedenle, miteahhitlerin insa etmekte olduklari daire ve ig yerlerini insaat
devam etmekte iken gerek 6zel s6zlesme ve satis vaadi ile gerekse arsa payi
Uzerinden satisinda;satigi yapilan daire veya dikkanin satis bedeli belli
olmakla birlikte, ingaatin devami sirasinda satisi yapilan daire ve igyerleri

karsihginda misterilerden alinan para avans niteliginde bulunmaktadir [ 1 ].

Bu durumda , ingaat devam etmekte iken veya arsa pay! Uzerinden satisl
yapilan Daire ve igyerlerine iligkin satis bedelinin tamaminin, ingaatin
tamamlanip anahtar teslimi yapilan yilin satis hasilati olarak kayitlarda
gOsteriimesi gerekmektedir. Nitekim 6zel insaat islerinde ticari kazang ve
kurum kazanci, idarenin uygulamalari ve muistakar yargr kararlari
dogrultusunda bu sekilde tespit edilmektedir.

Ote yandan 213 sayili vergi Usul Kanunu’nun 231. maddesinin besinci
bendinde “Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren
azami on gun iginde dizenlenir. Bu sire igerisinde dizenlenemeyen faturalar
hic dlizenlenmemis sayihr” hiukmi yer almaktadir. Buna goére, fatura
dizenlenmesi 6demeye bali olmayip teslime bagh oldugundan mal teslimi
veya hizmet ifasi hallerinde, malin teslim veya hizmetin yapildigi andan,
itibaren on gunlik sure icerisinde faturanin dizenlenmesi gerekmektedir.
Buna gbére, multeahhitlerin kendi namlarina yaptiklari insaatlarda, ingaatin
bitiminden 6nce 6zel s6zlesme veya satis vadi ile veya arsa pay! Uzerinden
yapilan satiglarla, bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan, alinan
bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesi ve katma deger

vergisi uygulamasi s6z konusu olmayacaktir [ 1 ].

Vadeli olarak yapilan satislar

Vadeli olarak yapilan satiglarda vergiyi doguran olay, tapuda tescil islemi
degil, iktisadi tasarruf hakkinin fiilen aliciya devredilmesidir. Gayrimenkul insa
halindeyken ve bir miktar da pesin para alinmigsa; bu satis ve ferag bedeline

karsilik avantaj olarak alinan para dolayisiyla vergiyi doguran olay cereyan
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etmeyecektir. Bina veya daire aliciya teslim edildikten sonra, tapuya tescil
yapiimamis olsa dahi vergiyi doguran olay cereyan edecek, teslim tarihinde
satis bedelinin hendz tahsil edilmemis veya takside baglanmis olmasi énem
tasimayacaktir. Bilindigi gibi ticari kazancta elde etme degil tahakkuk esastir.
Bu nedenle inga edilen apartman, daire kat ve dikkan olarak ister pesin, ister
taksitle satilsin, satis tarihinde vergiyi doguran olay cereyan edecektir. ingaat
devam ederken daire, kat ve dukkan satiimasinda, satis akdinin yapildig
tarihi vergiyi doguran olayin cereyan ettigi yill olarak kabul etmek
olanaksizdir. Glnku, insaat deva ettiginden, daire, kat veya dikkanin maliyeti
hentz belli olmamistir. Ancak, daire kat veya duikkanlar bitirildiginde maliyet
bedelleri belli olacaktir. Bitirilip aliciya teslim edildigi tarihte satis bedeline hak
kazanilacak ve tahsil edilmeyen miktarlar dahil alacak olarak hak kazanilacak
ve tahsil edilmeyen miktarlar dahil alacak olarak tahakkuk etmesi nedeniyle
yilin kazanci olarak beyan edilecektir.

Uygulamada genellikle 6zel insaat yapanlarin sattiklari daire veya dikkanlar
icin arsa tapusu dizenledikleri goértlmektedir. CUkli bu durum, saticinin

oldugu kadar alicinin da lehinedir.

Verilen arsa tapusuna istinaden satici daireyi aliciya teslim etmekte ve
ahcilar irtifak hakki tapuya tescil ettiriimek suretiyle daire tapusu sahibi
olmaktadirlar. Yapilan bu muvazaal iglem daha sonra tapu sicilinde “cins
tashihi” talep edilerek dizeltimektedir. Bu islem sirasinda alicilar dairenin
bedeli Uzerinde har¢ 6demektedirler.

Bu uygulamada gelirin elde edilmesi dairenin aliciya teslimi ile s6z konusu
olmaktadir. Arsa tapusu ile arsanin belli bir hissesi satiimakta ve arsa tzerine
yapillan ingaat arsanin, mitemmim clzd oldugundan, baslangicta,
gayrimenkul Gzerinde istirak halinde miulkiyet dogmaktadir. Saticinin daire
veya dukkani aliciya teslimi ile satig akdi, elde etme hikUmleri yéninden

tamam olmaktadir. Nitekim, Danistay’ca verilen ¢esitli kararlarda da kazancin
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dairenin teslim edildigi yilda elde edildigi kabul edilmistir. Bu konuya iligskin
emsal bir karara asagida yer verilmistir.

Ozel insaat isinde saglanan gelirin, dairelerin satildi§i yilda beyani gerekir.

Ortagi bulundugu akdi ortakligin 2002 takvim yil iglemlerinin incelenmesi
sonucu, davall re’sen adina takdir yoluyla salinan gelir vergisi ile kesilen
kacakcilik cezasini ortakligin yaptigr 33 daireli apartman insaatinin, 2002
yilinda bittigi ve t dairesinin alicilarina teslim edildigi, 7 dairesinin ise ertesi
yila devredildiginin ortaklarin beyani gerekecegdinden, ingaatin bitim yilindaki
beyan kabul edilmeyerek olayin takdire intikali ve takdir edilen matrah
Uzerinden yapilan tarhiyatin yerinde olduguna oybirligiyle karar verildi [ 1 ].

Ozel ingaat isinde, insa edilen daire ve isyerlerinin satisi yapilmadikga, kar-

zararin dogmasindan s6z edilemez.

Kat karsihdi 6zel insaat (Yap Satcilik) isi yapan davaci sirketin 1989 takvim
yili islemlerinin incelenmesi sonucunda tespit edilen matrah farki Gzerinden
adina ikmalen salinan kurumlar vergisi ve kurum gecici vergisi ile kesilen
kacakgllik ve 6zel usulsizlik cezalarina kargi agilan davayr 5422 Sayili
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinde, safi kurum kazancinin
tespitinde Gelir Vergisi Kanunun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerinin
uygulanacaginin 6ngdéruldugu, ticari kazangta vergiyi doguran olayin, malin
satisi veya alacagin dogmasiyla tekemmil edecegi belirtilerek asagidaki
maddeler siralanmigtir [ 1 ].

ingaata ait projelerin arsa sahibi adina onanmig veya sigorta primlerinin arsa
sahibi tarafindan yaratilmig olmasi,vekaletnamede muteahhidin ytklendigi

kosullar kargisinda, insaatl yapanin arsa sahibi oldugunu géstermez.

ingaat isinde vergiyi doguran olay binanin teslim tarihi olup, daha énceki

O6demeler avans niteligindedir. Karari verilmigtir.
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Bu durumda davada ¢6zimlenmesi gereken husus 2003 yilinda baslayip
2005 yilinda daire alicilarina teslim edilen apartmandan saglanan gelirin
hangi yilda beyan edilecedine iligkin bulunmaktadir. Tirk Medeni Yasasinin
hikimleri geregince tasinmaz mdalkiyetinin  nakli tapuya tescil ile
tamamlanmakta ise de, tasinmaz satislarinda vergiyi doguran olay, satis
bedelinin tamaminin satici lehine tahakkuk etmesi ile olusmaktadir. Saticli,
satis bedelini, o tasinmazin iktisaden tasarruf etme hakkini aliciya biraktigi
anda kazanacagindan saticinin bu islemden sagladigi gelir vergisi,
yasalarinin vergiyi bagladiklari olayin vukuu veya hukuki durumun
tekemmull ile dogmakla beraber ticari kazanglarda gelirin nakden veya
hesaben elde edilmis olmasi gerekir. Tasinmaz satislarinda ise elde etmek
ancak satisi yapilan daire veya binanin aliciya teslimiyle mimkin olur. Bu
tarinten dnce yapilan 6édemeler ancak avans niteliginde 6demelerdir. Gelir
Vergisinin konusu ve kapsami tapu borglarindan farkli olup, vergiyi doguran
olay! s6z0 edilen bor¢lardaki gibi tapu borglarindan fakli olup; vergiyi doguran
olayi s6zl edilen borglardaki gibi tapu sicilindeki serhe ve mulkiyetin intikaline

baglanmaya olanak yoktur [ 1 ].

Gayri menkulin taksitle satiimasinda vergiyi doguran olay, tapuya tescil
isleminin  yaptirimasi degil, iktisadi tasarruf hakkinin fillen aliciya

devredilmesidir.

Daire veya dukkanin satici tarafindan aliciya teslim edilmesi sonucu saticinin
bunlarin bedelini talep etme hakki dogmaktadir. Her ne kadar 6zel hukuk
acisindan, irtifak hakki tesisi akdinin tapuya tescili ile hukuki islem
tamamlanmakta ise de, vergi uygulamasi yéninden tapuya tescili beklemeye
gerek yoktur. Apartman inga edip daire ve dikkan halinde satanlarin, bazen
tapu siciline tescil muamelesini fiili satis vaki olduktan sonra yaptirdidi bilinen
gercektir. Gelir Vergisi Kanunu yoéninden gelirin gercek anlamda elde
edilmesi, daire veya dukkanin bitmis bir durumda aliciya teslim edilmesi ile

dogmaktadir.
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Teslim tarihi, iskan belgesinin ilgili tarafindan Ucret 6denmek suretiyle alindigi
tarih olarak kabul edilebilir. Ancak, bu tarihten 6nce daire veya dikkanin fiilen
kullanildigina dair bir tespitin yapiimamis olmasi sarttir. iskan ruhsatinin énce
alicinin daireyi fiilen kullanmaya veya kiraya verme suretiyle faydalanmaya

basladigi tespit edilmigse; satisin bu tarihte gerceklestirildigi kabul edilir.

2.2.4. Uygulama acisindan, taahhut seklinde yapilan insaatlarda vergi

incelenmesi
Taahhit seklindeki ingaat ve onarma isleriyle ilgili olarak yapilan vergi
incelemesi, genellikle asagida belirtilen durumlarin saptanmasi amacina
ybneliktir.

¢ Malzeme sarfinin ve ingaat giderlerinin saptanmasi,

e Insaat onarma isleriyle ilgili olarak defter tutulmamasi veya vergi

mukellefiyetinin gizlenmesi

Genellik arz eden diger durumlar.

Yapilan muameleyi aslinda farkli bir sekilde aksettiren belge ise, yaniltici
belgedir. Vergi Usul Kanunu'nda yapilan tanima gore; kapsami itibariyle
yaniltici belge gercek bir muamele veya duruma dayanmakla birilikte, bir
muamele veya durumu mahiyet veya miktar itibariyle, gercege aykiri sekilde
yansitan belgedir. Ornegin, gercekte bir insaat malzemesi satisinin yapilmasi
yada hizmetin ifa edilmis bulunmasi ancak faturada insaat malzemesi
miktarinin yada tutarinin aslinda farkli bir sekilde gd&sterilmis olmasi,

faturanin kapsami itibariyle yaniltici bir belge niteligini almasini saglar.

Naylon fatura alan kisinin, bu fatura kapsaminda yazili harcamalarinin
tamaminin da matrah farki olarak gdsterilmesi her zaman mimkuin degildir.

Naylon faturalarda yer alan malzemenin yada hizmetin insaat isinde
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kullanildiginin  saptanmasi halinde, naylon faturanin gider olarak kabull
gerekir. Kuskusuz bir naylon faturada yazili tutarin aynisinin kabul edilecegi

anlamina gelmez.

Akaryakit ve Nakit Giderlerin Oldugundan Fazla Gésterilmesi: Akaryakit ve
nakliye faturasi saglanmasindaki kolaylik, mateahhitleri, bu yolla giderlerini
abartma olanagi vermistir. Yapilacak birtakim teknik hesaplamalar ve
incelemelerle durum kolayca saptanabileceginden, bu yola basvurmak

suretiyle ingaat kazancinin azaltiimasi olduk¢a sakincali bir yoldur.

2.2.5. insaat miiteahhitlerinin fatura alma ve verme zorunlulugu, buna

iliskin sureler ve cezai hikimler

Fatura alma zorunlulugu

ingaat miiteahhitleri, isleriyle ilgili olarak birinci ve ikinci sinif tiiccarlarla
defter tutan ciftcileri satin aldiklari malzemeler, sabit kiymetler vs.ile yaptiklari
igler icin tutan ne olursa olsun fatura almak zorundadirlar. Bunlarin diginda
kalan vergiden muaf olan esnaflardan yaptirdiklari isler veya satin aldiklari
malzemeler icin gider pusulasi imzalatmak zorundadirlar. Muteahhit
tarafindan anlasmali matbaaya bastirilan ya da ilgili Notere onaylattirilan
gider pusulasi, mateahhit ya da onun adina hareket eden tarafindan igi,
yapana veya malzemeyi satana imzalattirilir. Anilan fatura ya da serbest
meslek makbuzunda, katma deger vergisinin fiyata dahil olarak degil, ayrica
gOsterilmesi gerekmektedir.

Fatura alma, herhangi bir tutari asma kosuluna bagli degildir. Bu nedenle
perakende satis fisi yada yazarkasa fisi fatura yerine gecmez. 20 milyon

lirallk malzeme alinsa dahi mutlaka fatura istenilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle deftere kaydedilen kiglk tutarlardaki édemeler icin dahi fatura

alinmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, fatura alinmamis gibi islem yapilir.
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Ayni sekilde, vergiden muaf bulunanlar yéninden de tutar bakimindan
herhangi bir sinirlama olmadigindan, bunlara da, édemenin tutari ya da

malzemenin bedeli ne olursa olsun gider pusulasi imzalatmak gerekir.

isletme tarafindan isyerinde kullaniimak (izere satin alinan kirtasiye, biiro ve
temizlik malzemelerine iliskin olarak tanzim edilen perakende satis figleri ve
yazar kasa figlerinin kanuni haddi asmamak sartiyla gider belgesi olarak

kullanmasi mimkuindar.

Biro ve temizlik malzemeleri gibi tiketiimek maksadiyla alinan ihtiyag
maddelerinin, Vergi Usul Kanunu'’nun 204 sira nolu Genel Tebligi uyarinca
perakende satis fisiyle muhasebe kayitlarina gecirildigi belirtilerek bu tr
harcamalarda fatura yerine perakende satis fislerinin muhasebe kayitlarinda
kullanilip kullaniimayacagi konusunda Bakanligimiz gérisU istenilmektedir...
Bu hikme gobre , isletmemiz tarafindan isyerinde kullaniimak UGzere satin
alinan Kkirtasiye, biro ve temizlik malzemelerine iligkin olarak tanzim edilen
perakende satis fisleri ve yazar kasa figlerinin kanuni haddi agsmamak sartiyla

muhasebe kayitlarinda kullaniimasi uygundur [ 1 ].

Fatura verme zorunlulugu

Daha 6nce de aciklandigi gibi ingaat isleri ya 6zel ingaat olarak, yada taahh(t

seklinde yapilmaktadir.

Ozel ingaatlarda, satilan daire, kat ya da diikkanin bedeli, bunun alicisi olan
kisilerden (izerinde anlagilan deger (izerinden alinmaktadir. Insaat
muteahhitleri, satigini yaptigi daire, kat ve dikkanlarin her biri icin ayri ayri
fatura dizenlemek zorundadirlar. Ayni kisiye birden fazla daire, kat ya da
dikkan satilmasi durumunda hepsi icin bir fatura dizenlenebilir. Fatura;

daire, kat, ya da dikkanin teslimi sirasinda dizenlenecektir.
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Fatura, mukelleflerinin hasilatlarini kavramaya yénelik bir belge niteligindedir.
Taahhit seklinde insaat ve onarim isi yapanlar isveren kurulustan,
dizenlenen istinkak raporuna gbére para almaktadirlar. Bunlarin ézel ingaat
yapanlardan farkli olarak, elde ettikleri gelirleri gizlemelerine olanak yoktur.
istenildigi an isveren durumunda olan ilgili kurulustan édenen istinkaklarin
tim0 kurusuna kadar rahatca 6grenilebilir. Béyle olmasina kargin, kanunda
6zel bir hikim bulunmamasi nedeniyle, taahhit seklinde ugrasanlarin,
adlarina tahakkuk edecek her istihkak icin fatura dizenlenmeleri s6z

konusudur.

2.2.6. Fatura alma ve verme suresi

Vergi Usul Kanunu’nun 231. maddesinin besinci bendi ne gére, faturanin
malin teslim tarihinden itibaren en ge¢ on gun icinde dlzenlenmesi gerekir.
Bu nedenle ingaat muteahhitlerinin satin aldiklari malzemeler sabit kiymetler
ve yaptirdiklar igler i¢in, malin teslim tarihinden ya da yapilan isin bitirildigi
gunden itibaren en ge¢ 10 gun icinde fatura almalari gerekmektedir. Kendileri
de teslim ettikleri daire, kat ve dikkanlar i¢in bunlarin teslim tarihinden
itibaren en ge¢ 10 gln icinde fatura almalari gerekmektedir. Tahakkuk
seklinde ingsaat yapanlarin ise, adlarina istinkak tahakkuk ettirildigi tarihten
itibaren en ge¢ 10 gun icinde, diizenlenmeleri gerekmektedir. 10 gin i¢inde
dizenlenmeyen faturalar hi¢ dizenlenmemig sayilir [ 2 ].

insaat  devam ederken  yapilan satislarda _ fatura  dizenlenip

dizenlenmeyecedi ve avanslarda KDV uygqulamasi

Bina ingsa edip daire, kat ve dikkan halinde satan muteahhitlerin, daha
ingaatin baslangicindan proje halindeyken, temel asamasinda ya da ingaat
devam ederken, gerek 6zel sdzlesme ve satis vaadi ile gerekse arsa pay!i
Uzerinden daire, kat veya dikkan satmalari halinde, fatura dlzenlenip
dizenlenmeyecegi ve KDV uygulanip uygulanmayacagi konulari,

uygulamada zaman zaman duraksamalara neden olabilmektedir.
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Hem gelir, hem de kurumlar vergisi mukellefleri yéninden 6nem tasiyan bu

durum, asagida agiklamaya ¢alisiimistir [ 2 ].

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 13. maddesinde, kurumlar vergisinin birinci
maddede yazili mikelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum
kazanci Uzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir
Vergisi Kanunu’'nun ticari kazan¢ hakkindaki hukimlerinin uygulanacagi
hikme baglanmistir [ 2 ].

193 sayilh Gelir Vergisi Kanunu'nun 38. maddesinde ise, “Bilango esasina
gbre ticari kazang, tesebblisteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve
basindaki degerler arasindaki muspet farktir.” denilmistir. Ve 213 sayili Vergi
Kanunu’nun 192.maddesinin 3.bendinde teskil edilecedi belirtiimis ve bilanco
esasina gbre kazancin tespitinde tahsil degil, tahakkukun esas alinacagi
aciklanmistir [ 2 ].

Diger taraftan Gelir Vergisi Kanunu’nun 39. maddesinde, isletme hesabi
esasinda ticari kazancin, elde edilen hasilatlar ile giderler arasindaki muspet
fark oldugu belirtildikten sonra; elde edilen hasilattan tahsil olunan ve

borglanilan meblaglarin anlasilmasi gerektigi hikme baglanmigtir [ 2 ].

Muteahhitlerin kendi namlarina yapip sattiklari daire ve igyerleri, imal edilen
emtia nitelindedir. Bu nedenle, miteahhitlerin ingsa etmekte olduklari daire ve
isyerleri ingaat devam etmekte iken gerek 6zel s6zlesme ve satis vaadi ile
gerekse arsa pay! Uzerinden satiginda; satisi yapilan daire veya dikkanlarin
satis bedeli belli olmakla birlikte, ingaatin devami sirasinda satisi yapilan
daire ve igyerleri karsihginda musterilerden alinan para avans niteliginde
bulunmaktadir. Bu durumda insaat devam etmekie iken veya arsa payi
Uzerinden satigl yapilan daire ve igyerlerine iligkin satis hasilati olarak
kayitlarda gosterilmesi gerekmektedir. Nitekim 6zel ingaat islerinde ticari
kazang ve kurum kazanci, idarenin uygulamalari ve yerlesik yargi kararlari

dogrultusunda bu sekilde tespit edilmektedir.
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Ote yandan 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 231. maddesini besinci
bendinde; “Fatura malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren
azami on gun iginde duzenlenir. Bu sure igerisinde dizenlenmeyen faturalar

hi¢ dizenlenmemis sayilir. “ hUkmu yer almaktadir [ 2 ].

Buna gobre, fatura dizenlenmesi 6demeye baglh olmayip teslime bagh
oldugundan, mal teslimi veya hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya
hizmetin yapildigi andan itibaren on gunlik sure icerisinde faturanin

dlzenlenmesi gerekmektedir.

Buna gbére, muiteahhitlerin kendi namlarina yaptiklari insaatlarda, ingaatin
bitiminden dnce 6zel sézlesme veya satis vaadi ile veya arsa pay! Uzerinden
yapilan satiglarda, bir teslim veya hizmet mevcut olmadidindan, alinan
bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura diizenlenmesi ve katma deger

vergisi uygulanma s6z konusu olmayacakiir.

Fatura alip vermemenin cezai hiikimleri

Muiteahnhitler, gerek aliglari ve yaptiklarn igler igin, gerekse teslim ettikleri
daire, kat ve dikkanlar ile diger insaatlar icin fatura almak ve vermek

zorundadirlar.

Bu zorunluluga uyulmadidi zaman; muteahhitlerce verilmesi ve alinmasi
gereken bir fatura i¢in Vergi Usul Kanunu’nun 353/1. maddesinde yazili olan,
her yil itibariyle deg@isen tutardan asagi olmamak Uzere, faturalarda yazilmasi
gereken tutarin veya eksik yazilan tutarin ylzde 10’u oraninda Ozel

usulstzlik cezasi kesilir [ 2 ].

Faturalar icin uygulanan bu cezalar, gider pusulasi, mistahsil makbuzu ve

serbest meslek makbuzu iginde de gegerlidir.
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Uygulama kapsamina, muteahhitlerin yani sira alicilar, yani fatura istemek
durumunda bulunanlar girmektedir. Ancak, VUK’ un 232. maddesinin
1.fikkrasinin 1 ila 5 numarali bentlerinde sayilanlar diginda kalan kisilerin
fatura almamasi ve fatura almadiginin vergi incelenmesine yetkili olanlar
tarafindan tespit edilmesi halinde muiteahhide kesilenin 1/5 tutarinda 6zel

usulstizlik cezasi kesilir [ 2 ].

Sahte fatura kullanilmasi ya da diizenlenmesinin cezai hiikiimleri

Sahte ya da yaniltici belge dizenlemek ya da bunlari kullanmak, Vergi Usul
Kanunu’nun 359. maddesi uyarinca, kagakgilik sugunu olugturan bir fiildir.
ingaatgilik faaliyetlerinde de sik sik sahte belge olaylarina rastlaniimaktadir.
insaat giderleri fazla gésterilerek, érnegin 1000 ton yerine 5000 ton ¢imento,
100 ton yerine 400 ton demir kullaniimis gibi sahte fatura temin edilip vergi

matrahinin dusik gosterilmesi fiilleri gibi yollara basvurulabilmektedir [ 1 ].

Vergi kagakcilik sugu failine 18 aydan 3 yila kadar hapis uygulanir. Hemen
belirtelim, hapis cezasinin  uygulanabilmesi, ceza mahkemesinin

yargilamasina ve kararina baghdir [ 1 ].

2.2.7. Kazancin saptanmasi ve vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37/4. maddesi uyarinca, gayri menkul alim satim ve
inga isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu iglerden elde ettikleri kazanclar,
ticari kazang olarak vergilendiriimektedir. Bu madde ile gudilen amag
faaliyetin maksadi ve devamhhigidir [ 2 ].

Ozel insaat isleriyle ugrasan miteahhitlerin, bu faaliyetlerinden elde ettikleri
kazanglar gergcek usulde vergilendirildiginden, kazancin tespiti igin bilango
veya igletme hesabi esasina gore defter tutulmasi gerekir. Normal olarak ,
apartman insa edip daire, kat ve dikkan halinde satan bir muteahhidin ig

hacmi, VUK 177/1. maddesinde 6ng6rilen hadlerin Ustiinde olacagindan
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ingaat isi icin bilango esasina gore defter tutulmasi gerekir. Ancak
muteahhide karsi bazi islerin yapimini tageron olarak Uslenenlerin isletme

hesabi esasina gore defter tutmalari s6z konusu olabilir [ 2 ].

Muiteahhitlerin, Vergi Usul Kanunu'nuni171. maddesi uyarinca tutmak
zorunda olduklar defterler, vergi uygulamasi yoninden asagidaki amaclari

saglayacak sekilde tutulacaktir [ 2 ].

-Muteahhidin vergi ile ilgili servet, sermaye ve hesap durumunu tespit etmek,
-Vergi ile ilgili islemlerini belli etmek,

-Vergi ile ilgili faaliyet ve hesap sonuglarini tespit etmek,

-Miteahhidin vergi kanunlar kargisindaki durumunu hesap Uzerinde tespit
etmek ve incelemek,

-MUteahhidin hesap ve kayitlarinin yardimiyla Gginct sahislarin  vergi
karsisindaki durumlarini kontrol etmek ve incelemek, 6zel ingaatlarda kazang
tespiti, maliyetle satig bedeli karsilastirimak suretiyle hesaplanir.Daire, kat
veya dukkanlarin maliyeti binanin tim maliyetinden her daire, kat ve dikkana
bazi 6lcu ve esaslara goére pay verilmek suretiyle bulunur (6rnegin arsa pay!,
metrekare kat veya daire adedi gibi Olcller esas alinabilir). Maliyetin
tespitinde musterek kullanilan yerlerinde g6z dnine alinmasi gerekir. Daire,
kat veya dikkan seklinde bagimsiz bélimlerin maliyetlerinin tespitinde, Vergi
Usul Kanunu'nun imal edilen emtiada maliyet bedeli ile ilgili 275. maddesi

hukmunden yaralanilir [ 2 ].

Belediye yvapi ve kontrol mudurligu

Binanin toplam alani,yapi fiyat analizine gore takdir edilen rayici ve bu rayicin
neler icerdigi , binanin kag¢ kat, daire ve dikkandan ibaret oldugu, bulundugu
semt ve ingaatla ilgili diger 6nemli hususlar Belediye Yapi ve Kontrol
Mudurligld’'nin maliyet verileri, har¢ 6denmesine iligkin hikidmler yéninden

fazla bir 6nem tasimaktan uzakitir.
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Mihendis ve mimar odalari birligi

Mihendis ve Mimar Odalari Birligi'nden metrekareye isabet eden cimento,
demir ve diger malzemelerin miktarlarini 6grenmek mumkuinddr. Ancak, bu

uzun ve yorucu bir hesaplamay gerektirir.

Lagvedilmis Emlak Bankasi’na ait maliyet kayitlari

Bankanin genel kredi politikasi yéninden énem tasiyan bu maliyet kayitlar
da, bina maliyetinin tayininde g6z &ntne alinabilir. Ancak, bankanin
misterilerine azami kredi tavanina kadar kredi kullandirmak istedi maliyet
standartlan yUksek tutuldugundan bu yéntyle sakinca teskil etmektedir.

Bina maliyeti, ruhsatnamesinde yazili bulunan (Ruhsatname yoksa Kurumca
tespit edilecek olan) yUzoélcimi ile metrekare maliyet bedelinin ¢arpimi
suretiyle hesaplanir.Bagladigi yil iginde tamamlanmis olan ingaatin
maliyetinin hesaplanmasinda, o yil icinde tespit edilen,basladigi yildan
sonraki yillarda tamamlanmamis ingaatin maliyetinin hesabinda ise,

tamamlandidi yildan énceki yila ait metrekare maliyet bedeli esas alinir.

Yukarida belirtilen ¢esitli maliyet verilerinin tamami esasa alinmak suretiyle
ortalama bir maliyet tespitine de gidilebilir. Kanimizca en rasyonel yol bu
usuldir. Takdir Komisyonlarinca takdir islemi yapilirken de bu usul esas

alinabilir.

Kér veya zaran tespiti icin tam kat, daire ve dikkanlarin satisini beklemeye
gerek yoktur. Kar-zarar, yil icindeki satiglar esas alinmak suretiyle tespit
edilir. Satilmayan kat, daire ve dukkanlarin ise, maliyet bedeli ile
degerlendiriimek suretiyle sene sonu mal mevcudu olarak hasilata eklenmesi

gerekir.



25
inga edilen apartmanin tim bélimlerinin ayni yil icinde satiimasi, birkag yil
icinde satilmasi veya insa edildigi yil hi¢ satimamasi durumlari, kar veya

zararin tespiti ydntinden asagida agiklanmigtir.

Kat , daire ve dilkkkanlarin tamaminin ayni yil icinde satiimasi

insa edilen apartmanin kat, daire ve dilkkanlarinin tamaminin ayni yil iginde
satilmasi halinde, kér veya zarar, toplam satis bedeli ile toplam maliyet

karsilastiriimak suretiyle bulunur.

Ornegin; Uzel insaat ltd.sti. 2000 yilinda 8 katll bir apartman Insa
etmistir.ingsa edilen bu apartmanin tim daire ve dikkanlari ayni yil i¢inde
satilmistir. ingaatin  tim maliyeti 678 260 275 000 liradir. Daire ve
dikkanlarin tamami 1 115 873 000 000 liraya satiimistir.

Bu duruma gére, kar veya zarar toplam satis bedeli olan 115 873 000 000 lira
ile toplam maliyet bedeli olan 678 260 275 000 liranin karsilastiriimasi
suretiyle hesaplanacaktir. Ornegimizdeki insaattan saglanan kazang
237 612 725 000 liradir [ 1 ].

Kat, daire ve dukkanlarin bir kismini ayni yil icinde satiimamasi

insa edilen apartmanin kat, daire ve dikkanlarinin birka¢ yilda satiimasi
halinde,satilan kisimla ilgili kar veya zararin,satisin yapildigi yilda tespiti ve
beyani gerekir. Kazancin tespit ve beyani i¢in kat,daire ve dikkanlarin
tamaminin satilmasi beklenmez. Yil igcinde satilmayan kat,daire ve dikkanlar

stok olarak degerlendiriimek suretiyle hasilata eklenir.

Mditeahhidin insa ettigi apartmandan kendisine ayirdidi dairenin , igletmeden

eksilen deger olarak emsal bedeliyle degerlendiriimesi gerekir
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Kat daire ve diikkanlarin insa edildidi yilda hic satilmamasi

inga edilen apartmanin kat, daire ve dikkanlarin inga edildigi yilda hig
satilmamasi halinde, herhangi bir zarar s6z konusu olmayacaktir.Ctinki kat,
daire ve dikkanlar stok olarak envanterde maliyet bedeli ile

degerlendirilecektir.

Ornegin; (A) Ltd. Sti’nin 2005 yilinda ,satmak amaciyla insa ettigi
apartmanin higbir daire, kat veya dukkani satiimamistir. Apartmanin tim
maliyeti 342 625 700 000 liradir [ 1 ].

Yukarida da belirttigimiz gibi bu durumda bir zarar s6z konusu degildir. Kat,
daire ve dikkanlar sene sonunda stok olarak envanterde maliyet bedeli ile

degerlendirilmek suretiyle gdsterilecektir

2.2.8. Arsa karsilig1 daire yapan ve alanlarin vergi kanunlari yéniinden

durumlari

Kat, daire ve dukkan Kkarsiligi baskasinin arsasina bina yapanlara

vergilendirme

Apartman yaparak daire daire satan ingaat muteahhitlerinin yaptiklari
ingaatin arsasini gesitli sekillerde temin ettikleri ve bunlar arasinda en yaygin
olan seklin arsa sahibine belirli sayida daire veriimesi oldugu bilinen
gercektir.

Arsa sahipleri, arsalari karsihdi iktisap ettigi daireleri ya kiraya verirler ya da
satarlar. Bu dairelerin kullanis sekillerine gére vergi kanunlari yéninden
degisik yukumlalUkler ortaya cikar.

Bagkasinin arsasi Uzerine ingaat yapanlarin arsa sahibine vermis olduklar

daire ve dikkanlarin ingasi icin yapmis olduklari harcamalarla, kendilerine ait
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daire, kat ve dikkanlar icin yapmis olduklari harcamalarin toplami, insaat
maliyetini verir. Miteahhide ait daire ve dikkanlarin maliyeti, toplam ingaat

maliyetinin, bu daire ve dikkanlara dagitimi suretiyle bulunur.

ingaatin toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismi,

muteahhidin kendisine ait dairelerin arsasinin maliyetidir.

Mdateahhit, insaatcilik isinden dolayi gelir ya da kurumlar vergisi mukellefi
oldugundan, insaatin bitimi ve bagimsiz  bdlimlerden herhangi birinin
satilmasi ile vergiyi doguran olay cereyan edecektir. Bu nedenle, insaatin
devami suresince, yapilan isle ilgili olarak kéar-zarar beyaninda
bulunmayacak ancak beyanname verilecektir.

Miteahhidin kér-zarar beyan etmesi igin, insaatin tamamlanmis olmasi
yeterli degildir. Hem insaat bitecek hem de bagimsiz bélimlerden en az biri
satilmis olacaktir. insaatin devami sirasinda satilan dairelere, kat ve
diikkanlar nedeniyle alinan paralar avans niteligindedir. insaat bitmeden énce
tim bagimsiz bélimler satiimis olsa dahi yine de kér-zarar beyan edilemez.

Cunkd, ingaat bitmediginden, maliyetler belli olmamistir.

ingaat halinde satilan daireler igin tahsil edilen miktarlar avans oldugundan,
gelir ingaatin bittigi yilda elde edilmig sayilir.

Ozel usulsiizlik cezas! insasi bitirilen ve tapuda satisi yapilan daire ve
dikkanlarin kesilmeyen faturalara uygulanir.

ingaat halinde iken sattiyi dairelerden elde ettigi geliri beyan etmedigi ileri
sUrulen davaci adina diizenlenen rapor uyarinca re’sen gelir vergisi salinmis
kacakeilik ve 6zel usulstizlik cezalarl kesilmigtir. Vergi mahkemesi karariyla;
bitmis bir binanin satisinda tescil igleminin satan kisi agisindan vergiyi
doguran olay olarak kabull gerektigi, devam eden insaatlarda ise, ayni

sekilde dusunlUlemeyecegi, vergilendirmede amag, gercek gelir ve gideri



28

tespit ederek dbénem kéarini hesaplamak olduguna gére, henliz insaat
tamamlanmadan maliyet bedelinin tespiti mimkin olmayacagindan, satilan
kisimlarin tapuya tescili daha 6énceki tarih olsa bile, ingaatin bitim tarihinin
vergiyi doguran olay olarak kabul edilmesinin hakkaniyete uygun olacagi bu
durumda ingaat bitmeden yapilan satis isleminden elde edilen gelirin avans
olarak deg@erlendirilmesi gerektigi, davacinin ingaatin bitim tarihi itibariyle elde
ettigi geliri beyan ettigi dikkate alindiginda yapilan tarhiyatta isabet
bulunmadigi, davacinin bu satislar icin fatura dizenlemedigi ileri striimutsse
de, ilgili yilda insaat bitip daireler teslim edilmeden fatura dizenlenmesinin
s6z konusu olmadigdi, ancak 1990 yilinda insaati biterek satilan isyeri ve
daireler i¢in bu yilda fatura dizenleneceginden, 6zel usulstizlik cezasini bir
miktar dikkate alinarak kesilmesi uygun olacagi gerekgesiyle gelir vergisi ve
kacakgilik cezasinin tamamen 6zel usulstzlik cezasinin ise kismen
kaldiriimasina karar vermigtir. Davall idare yapilan ingaat iginin, yillara sari
ingaat kapsaminda degerlendirilemeyecegdi ileri strllmekie ve Kkararin

bozulmasini istemektedir [ 1 ].

Temyiz dilekgesinde ileri sdrllen iddialar, bozulmasi istenilen kararin
dayandidi gerekgeler kargisinda yerinde ve kararin bozulmasini saglayacak
durumda goértlmemistir. Bu nedenle temyiz isteminin reddine oy birligi ile
karar verildi, denilmektedir. Mahkeme karari olan bu cimleler konuyu
acikladiklari igin buraya aynen alinmiglardir [ 1 ].

Ozel ingaat isinde insa edilen daire ve isyerleri satisi yapilmadikga, kar

zararin dogmasindan s6z edilemez.

Arsa karsiligi daire alinmasi,alinan dairelerin satisi ya da kiraya verilmesinde

vergileme

Arsa karsih@l daire ya da igyeri alinmasi durumunda arsa sahibi yéninden
vergilemede Gelir Vergisi Kanun'da 4369 ve 4444 Sayili Kanun’la yapilan

degisiklikler sonucu 01.01.1999 tarihinden itibaren farkli uygulamalar s6z
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konusu olacaktir. 01.01.1999 tarihinden sonraki déneme iligkin vergi
uygulamasi “Kendi arsasi Uzerine bir defaya mahsus olmak Uzere apartman
inga ederek kat, daire ve dikkan olarak satanlar.” bashgi altinda yaptigimiz

aciklamaya goére olacaktir [ 1 ].

Arsa Karsiligi Daire ya da Dikkan Alinmasi Olayinda Arsa Sahibi Yéniinden
Vergileme

Arsa sahibi arsasini, bir sdézlesmeye dayali olarak miteahhide vermesi ve
karsihdi da belirli sayida daire ve dikkan almasi (hatta arsanin konumuna
gbre, ilave olarak belirli tutarda para alinmasi) éteden beri siregelen bir
uygulamadir.

Arsa karsiligi belirli sayida daire ve dikkan alinmasi ya da alinan bu daire ve
dikkanlarin satilmasi olayinda,arsa sahibinin, vergileme yéninden agikhgin
bulunmasi, bu konuda 6nemli bir aksaklik olarak g6ze carpmaktadir. Her ne
kadar, vergi idaresi arsa karsiligi daire ve dikkan alinmasi ya da bunlarin
satilmasi olayini yakindan izlemiyorsa da =zaman zaman vyapilan
incelemelerde, bdyle bir duruma rastlanilmasi veya bir ihbar olmasi halinde,
degisik yaklagsimlarla vergileme yoluna gidilebilmektedir. Yukarida da
belirtildigi gibi, kanun da bu konuda agik bir hikmin bulunmamasi nedeniyle,
inceleme elamanlari arasinda da bir uygulama biriligine rastlaniilmamaktadir.

Bu ise, farkh yorumlamalara ve vergilemelere neden olabilmektedir.

Arsa karsiliginda daire alinmasi ya da alinan dairelerin kismen veya
tamamen satilmasi olayini, 6ncelikle daire ve dikkanlarin alinmasi

asamasinda ele alarak agiklamakta yarar vardir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun konu ile ilgili olarak, iki ayri maddenin yer aldigi fark
edilmektedir. Bunlardan birincisi agagida belirtildigi Gzere deger artisi kazanci

olarak nitelendirilmektedir.
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‘GVK’nin ticari kazanglarla ilgili 37.maddesinin (4) nolu bendidir. S6z konusu
bent hikmine gére; “Gayrimenkul alim, satim, ve insa isleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerinden” elde ettikleri kazanglar ticari kazang olarak
nitelendiriimekte ve bu hikimlere gére vergiye tabi tutulmaktadir. Bir diger
madde ise, Gelir Vergisi Kanunu'nun 4444 Sayilli Kanun’la 01.01.1999
31.12.2002 doénemi gelirleri icin uygulanmak Uzere eklenen, gegici
56.maddedir. Buna gére de “iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak
iktisap edilenler hari¢) gayrimenkullerin iktisap tarihinden baglayarak dort yil
icinde elden ¢ikariimasindan dogan kazanglar”

Elden ¢ikarma deyimi ise asagidaki sekilde ifade edilmistir.

“Gayrimenkulin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve tekmili, trampa
edilmesi, takasi kamusallastiriimasi, devletlestiriimesi ve ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulmasini ifade eder”

Yukaridaki kanun hikimlerinden de fark edilecegi Uzere, arsanin dort yillik
stre gectikten sonra elden c¢ikartilmasi halinde, gelir vergisinin konusuna
giren bir durum s6z konusu degildir. Ancak, dort yillik slre i¢cinde arsanin kat
karsihginda mdateahhit firmaya verilmesi olayinda, vergi idaresi,arsanin
karsiliginda belli sayida daire dikkan alinacak olmasi olayini “Trampa”
olarak nitelendiriimekte ve vergilendirmekte ve vergilendirme yoluna
gitmektedir. Ornegin 150 milyar liraya satin alinan bir arsanin, iktisap
tarihinden itibaren dért yil icinde sézlesmenin yapildidi tarihte rayic bedeli 30
milyar lira olan daire ve dikkanla trampa edilmesi olayinda, trampanin
varligini éne surerek vergileme yoluna gidebilmektedir. Ancak, bu konuda
Danigtay’a intikal eden uyusmazliklarda ise Danistay arsa karsiligi daire
alinmasi amaciyla, arsanin muteahhide teslimi olayini ticari bir muamele
olarak kabul etmeyip, arsanin degerlendiriimesine doénik bir olay
nitelendirerek bu muamelenin trampa olarak kabul edilemeyecegi ydniinde

kararlar vermektedir [ 1 ].

Gercektende de, trampa tapuda iki ayri kisi adina tescilli bulunan gayri
menkullerin, yine tapuda sahiplerinin kargilikli olarak degismesi s6z konusu
olmaktadir. Arsa karsiligi daire alinmasi olayinda ise, bdyle bir durumun

durumunun varligindan séz edilemez.
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Sonug olarak belirtmek gerekirse, arsanin iktisap tarihinden itibaren doért yil
icinde belli sayida daire ve dikkan karsiligi muteahhide verilmesi olayinda,
gelir vergisi yonunden vergiyi doguran bir olay s6z konusu degildir. Ancak,
burada her olayi, ait oldugu kosullara gére degerlendirerek, bir genellemeye
gitmemek gerekir. Arsa sahibinin insaat miteahhidi olmasi ya da arsanin
kendi firmasina daire karsihgr vermesi gibi olaylarda, vergileme ydéninden

farkh durumlar ortaya ¢ikabilir.

Arsa Karsiligi Alinan Daire ve Dikkanlarin Satiginda Vergileme

Arsa sahiplerinin, sahibi bulunduklar arsayi belirli sayida daire ve dikkan
karsihginda muiteahhide vermesi ve insaatin bitiminde ve bu daire ve
dikkanlari alarak adina tescil ettirmesi olayinda, gelir vergisi yéninden

vergiyi doguran bir olay s6z konusu degildir.

Ancak, alinan daire ve duikkanlarin satisi halinde bazi durumlarda gelir
vergisi mukellefiyeti dogmaktadir. Bunlar asagida sirasiyla acgiklanmaya

cahsilmigtir.

Daire ve Diikkanlarin, iktisap Tarihinden itibaren 4 yil icinde Satiimasi

“Gelir Vergisi Kanunu’nun mukerrer gegici 56/D maddesinin altinci bendine
gbre, gayrimenkullerin, iktisap ne olursa olsun, iktisap tarihinden itibaren dért
yil iginde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar, deger artisi kazanci olarak
gelir vergisine tabi tutulmaktadir.”

Bu duruma gére, arsa sahibinin, arsasi karsiliginda iktisap etmis oldugu daire
ve dukkanlari, iktisap tarihinden itibaren 4 yil icinde elden ¢ikarmasi halinde,
s6z konusu dairelerin arsa paylarinin miteahhide isabet edenler dahil degeri
ile arsanin satis bedeli arasindaki fark, deger artisi kazanci olarak gelir
vergisine tabi tutulacaktir. Ancak bu gibi durumlarda, 6zellikle arsanin iktisap
bedelinin ¢ok disuk olmasi halinde, vergileme yoninden ortaya adil olmayan

bir sonu¢ c¢ikmaktadir. Bu yaklasimla vergileme ydnlne gidilmesi halinde,
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neredeyse dairenin satis fiyatinin tamamina yakin kismi kazang olarak beyan
edilmektedir. Vergi dairesinin bu konuyu agiklayan bir tebliginin bulunmayisi,
ilgili kanunlarda da bu konuda agik bir hikim bulunmamasi nedeniyle
vergileme sirasinda ne sekilde hareket edilecegi hususunda tereddiide
disulmekte ve hazine lehine olan yukaridaki uygulama tercih edilmektedir.
Oysa, bu gibi durumlarda yapilacak en anlamh uygulama, arsa paylarinin
rayic bedeli ile dairelerin satis bedellerinin kiyaslanmasi ve aradaki farkin
degder artisI kazanci olarak beyan edilmesi, daha uygun ve adil bir uygulama

olur.

Arsa karsiligi alinan daireler ya da dikkanlarin satisinda, iktisap bedelinin ne
sekilde belirlenecegdi, uygulamada sik sik duraksamalara neden olabilen bir

sorundur. Bu konuda ortaya ¢ikan 2 farkli uygulama su sekildedir.

Arsa karsiigi muteahhitten alinan daire ve dukkanlarin iktisap bedeli

muteahhidin defter kayitlarindaki ingaat maliyetidir.

Arsa karsiligi muoteahhitten alinan daire ve dikkanlarin iktisap bedeli,
ingaatin tamamlandigi tarihte, iktisap edilen daire ve dikkanlarin satig

degeridir.

Bu konuda Danigtay’a intikal eden bir uyusmazlikta, Danigtay’ca; “olayda
davacilarin 6teden beri mustereken sahip olduklari arsanin bir kisim
hissesinin kat karsiligi muiteahhide vererek aldiklari 6 daireden Uguna,
daireleri iktisap ettikleri tarihte sattiklar, inceleme raporu ile tespit
olunmustur. Iktisap bedelinin hesabinda, arsa bedeli ile miiteahhit defter
kayitlarindaki ingaat maliyeti esas alinmig ise de, hesaplanan bu degerin,
miteahhidin maliyet bedeli olup, miteahhitten arsa karsihidi daire alan
davacilar icin kabul edilemeyecedi, davacilarin taginmazlari iktisap bedelinin
rayic deger oldugu, iktisap tarihinde satildigi c¢ekisme konusu olmayan

dairelerin rayi¢ degerinin satis degeri olduguna gore” karar verilmistir [ 1 ].
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Danigtay kararinda da anlasilacag: Gzere, arsa karsihgl alinan daire ve
dikkanlarin iktisap bedeli, miteahhidin defter kayitlarindaki insaat maliyeti
olmayip, ingaatin tamamlandidi tarihte iktisap edilen daire ve dikkanlarin

satis degeridir.

Danistay kararindan ortaya ¢ikan bir bagka sonuc¢ da arsa, karsiligi alinan
daire ve dikkanlarin, arsa sahibince, ingaatin devami sirasinda yada ingaatin
tamamlandigi tarinte satilmasi halinde, bir “deger artisi kazancl”
dogmayacaktir. Bu nedenle sahibi oldugu arsasini, belirli bir sayida daire ve
dikkan karsiliginda miteahhide verenlerin, bu daire ve dikkanlarin bir
kismini yada tamamini, ingaat devam ederken ya da ingaatin tamamlandigi
tarihte satmalar halinde, bu satis nedeniyle, deger artisi kazanci olarak gelir

vergisi 6demeleri s6z konusu olmayacaktir

Ancak arsa sahibince, ingaatin tamamlandidi tarihte iktisap edilen daire ve
dikkanlarin, iktisap tarihinden itibaren 4 yil icinde satiimasindan dogan
kazancin, Gelir Vergisi Kanunu’nun mikerrer 80/7. maddesi uyarinca, deger

artis1 kazanci olarak vergilendirilece@i kuskusuzdur [ 1 ].

Konut edinmek amaciyla birleserek apartman ingsa eden kimselerin kendi
gereksinimlerinden fazla olan daireleri satmalari karsihginda elde ettikleri
kazanglar sair kazangtir.

Arsa Karsiligi Alinan Daire, Kat ve Dikkanlarin Kiraya Verilmesi

Arsa sahibi, bir trampa akdi ile iktisap etmis oldugu apartman dairelerinin
yilhk kira gelirini, gayrimenkul sermaye iradi olarak vergi dairesine beyan ve
bildirme zorundadir.

Gelir vergisi Kanunu’nun 21. maddesine gére; binalarin konut olarak kiraya
verilmesinden bir takvim yili iginde elde edilen hasilatin, her yil itibariyle bir

tutari, gelir vergisinden istisna tutulmustur. Ancak elde edilen safi hasilatin
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yillik toplaminin istisna tutarini agmasi halinde asan kismi vergiye tabi
tutulur. isyerleri bu istisnadan yararlanamaz. Gayrimenkuliin isyeri olarak
kiraya verilmesi durumunda, kiraci 6dedigi kiradan GVK’'nin 94. maddesi
uyarinca tevkifat yapacaktir. Bu durumda elde edilen gayri safi kira gelirinin
Gelir Vergisi Kanunu’nun 86. maddesinde belirtilen tutari érnegin 2005 yili

icin 3,5 milyar lirayr agsmamasi halinde yillik beyanname verilmeyecektir [ 1 ].

Ayni Kigi, isyeri olarak kiraya verdigi gayrimenkulinden elde ettigi kira
gelirinin gayri safi tutarinin 3,5 milyar lirayi asmamasi halinde diger
gelirlerinden dolay! verecedi beyannameye dahil etmeyecektir. isyeri kira
gelirlerinin 1999 gayri safi tutarinin 3,5 milyar lirayr agsmasi halinde, elde
edilen igyeri kira gelirinin tamami beyan edilecektir [ 1 ].

Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedellerinden asagi
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal
kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi kabul edilir.Binalarda emsal kira mevcut

degilse vergi usul kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir [ 1 ].

Miteahhidin es ve cocuklarina sattidi yada kendinin veya ortadinin Uzerine

kaydettirdigi daire ve dikkanlarda emsal bedeli uygulamasi

Kendi arsas! Uzerine yada bagkasinin arsasi Uzerine, belirli sayida daire ve
dikkan vermek suretiyle insaat yapan mateahhitlerin, kendilerine kalan daire
yada dikkanlari; gocuklarina, esine veya anne, baba, kardes gibi yakinlarina
da kaydettirdikleri rastlaniimaktadir.

Bu gibi durumlarda vergileme ybninden iki ayri durum sb6z konusudur.
Bunlardan birincisi, daire ve dukkanlarin ese, cocuklara veya yakinlara
bagdislanmasi yani bir bedel alinmaksizin daire ve dikkanlarin bu kisiler
tizerine tapu sicilinde kaydettiriimesidir. ikincisi de, sz konusu Kisilere, daire
ve dukkaninin, bir bedel karsihginda satiimasidir. Asagida bu iki durumda,

kisaca aciklanmistir.
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Daire ve dikkanlarin ese, cocuklara veya vakinlara hibe edilmesi

Daire ve dukkanlarin ege, cocuklara veya yakinlara hibe edildigi yani
bedelsiz devir yada satiginin s6z konusu oldugu durumlarda, taraflar

acisindan ortaya cikan sonugclar asagidaki gibidir.

Daire ve Diikkani Ivazsiz (yani bedelsiz) olarak iktisap edenler ydéniinden
daire, kat ve dukkanlarin bedelsiz olarak iktisap edilmesi olayinda, iktisap
edenler ydninden, “veraset ve intikal vergisi” mukellefiyeti dogmaktadir.
Bunlar, ilgili vergi dairesine, bir veraset ve intikal vergisi beyannamesi vermek
suretiyle, ivazsiz olarak iktisap ettikleri daire yada dukkanin rayi¢ bedelini
beyan edecekler ve tahakkuk eden vergiyi de, G¢ yilda, her yil Mayis ve

Kasim aylarina olmak Gzere alti esit taksitte 6deyeceklerdir.

Daire ve Diikkani Ivazsiz Olarak Satanlar Yéniinden: Daire ve dikkani
“‘ivazsiz” yani bedelsiz olarak esine, cocuklarina yada yakinlarina satanlar.
(hibe edenler), daire yada dikkanin emsal bedeli Uzerinden fatura
dizenleyecek ve “normal bir satis iglemi qibi” defterlerine gelir

kaydedeceklerdir.

Ese, cocuklara yada yakinlara ivazsiz olarak verilen daire ve dikkanlar igin
“‘emsal bedeli” UGzerinden degil de, maliyet bedeli (zerinden fatura
dizenlenerek gelir kaydedilmesi halinde, bu islem kabul edilmez ve emsal

bedele gbre bulunan fark Gzerinden, cezali vergi alinmasi yoluna gidilir.

Bu durum, isletme sahibinin, isletmeden ¢ekerek kendi adina yada ortaklar
Uzerine kaydettirdigi gayri menkuller icinde aynidir. Yani “emsal bedelinin

esas alinmas!” ve buna goére gelir kaydi yapiimasi gerekir.
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Daire ve dikkanlarin ese,cocuklara veya vakinlara satisi

Daire ve dikkanlarin ese, cocuklara veya yakinlara satisinda da emsal
bedelin esas alinmasi gerekir. Emsal bedelden daha dusik bedelle yapilan
satislarda ,gerekirse diger daire ve dukkan alicilarinin da ifadelerine
basvurulmak suretiyle , emsal bedelinin belirlenmesi ve buna gbére de,matrah

farki bulunmasi yoluna gidilir.

Bu uygulamaya dayanak teskil eden Gelir Vergisi Kanunu'nun “Gider kabul
Edilmeyen Odemeler” baslikli maddesinin birinci bendinde , tesebbiis sahibi
ile es ve cocuklarinin igletmeden cektikleri paralar ile aynen aldiklari
degerlerin gider olarak indirilmesi kabul edilmemis , parantez igindeki
hikimle de , aynen yani ayin olarak alinan degerlerin emsal bedeli ile
degerlenerek ,tesebbls sahibinin c¢ektiklerine ilave olunacagi hikme

baglanmis bulunmaktadir.

Her ne kadar maddede satistan stz edilmemisse de, kanunlarin lafzi kadar,
ruhu da 6nemli oldugundan, emsal bedelden daha disik bedelle ese,
gocuklara ve isletme sahibinin kendisine yaptigi satisinda, bu madde
kapsaminda degerlendiriimesi ile, emsal bedele gbére bulunacak farkin

matraha alinmasi zorunludur.

2.2.9. Bina ve arsanin degerlemesi

Kendi arsasi veya bagkasinin arsasi Uzerine kat, daire ve dikkan karsiligi
ingaat yapip satanlarda, bina ve arsalarin degerlemesi farkli 6zellikler arz

eder. Bunlar sirasiyla agiklayacak olursak:

Satin aldigi arsa lizerine insaat yapanlar

Satin aldigi arsa Uzerine ingsat yapanlar arsayr maliyet bedeli ile degerlemek

suretiyle ingaat hesabina masraf kaydederler. insaat bittikten sonra arsa
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edelini de iceren toplam insaat maliyeti bulunur. Bulunan maliyet, mlsterek
kullanilan yerler de g6z O6ndne alinmak suretiyle, dairelerin metrekare
itibariyle toplamina bélindr. Bulunan birim metrekare ile de dairelerin her biri

ayri ayri degerlenir.

Kat, daire ve dikkan karsiligi baskasinin arsasi Uzerine insaat yapanlar

Mdateahhitler, satin aldiklari arsa Gzerine ingaat yapabilecekleri gibi, kat, daire
ve dikkan karsihdl baskasinin arsasi Uzerine de insaat yapabilirler.
Bagkasinin arsasi Uzerine ingaat yapanlarin, arsa sahibine vermis olduklari
daire ve dukkanlarini ingasi i¢cin yapmis olduklari harcamalarin toplami ingaat
maliyetini verir. MUteahhide ait daire, dikkanlarin maliyeti, toplam ingsa

maliyetinin bu daire ve dikkanlara dagitimi suretiyle bulunur.

ingaatin toplam maliyetinin, arsa sahibine verilen dairelerine isabet eden

kismi, miteahhidin kendisine ait dairelerin arsasinin maliyetidir.

Kendi arsasi lizerine insaat yapanlar

Arsa Uzerine yapilan ingaatlarda, arsa yada belirli sayida daire ve dikkanin
arsa sahibine verilmesi karsiliginda edinilmekte yada insaati yapan
tarafindan satin alma yoluyla iktisap edilmektedir.

Birincisinde, yani belirli sayida daire ve dikkan karsiliginda edinilen arsada,
bu arsanin maliyet bedeli, karsiliginda verilen daire ve dikkanlarin maliyet
bedeli olmaktadir. Arsanin satin alma yoluyla iktisap edilmesi durumunda ise,
arsanin maliyet bedeli, genellikle satin alma tarihindeki bedeli olmakta ancak
bu bedele, tapu harci , alista 6denen komisyon vb. giderler de eklemektedir.
Arsanin maliyet bedelinin, ahs tarihindeki “iktisap bedeli” olarak g6z 6énine
alinmasi, uygulamada her zaman mimkiin olmamaktadir. Ozelikle cok

6nceden 6rnegin ;
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15-20 yiIl 6ncesinden satin alinan yada baska bir yolla iktisap edilen arsanin,
maliyet bedelinin, iktisap tarihindeki bedel olarak esas alinmasi, arsa
maliyetini sembolik olarak bir tutarda birakmakta hatta tim ingaat maliyetinin

%1-2’si dolayinda bile olabilmektedir.

Bu konuda Danistay’a intikal eden bir uyusmazlikta:

“213 sayili Vergi Kanunu’'nun 269. maddesi, iktisadi isletmelere dahil tim
gayrimenkullerin maliyet bedeliyle dederlenecegdi 289.madde de;bu bdlimde
yazili olmayan yada yazili olup da kendi élculeriyle degerlenmesine olanak
bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve arazinin vergi degerleriyle
degerlenecegine iliskindir. Ote yandan, s6zi edilen Kanun'un servetleri
degerleme ile ilgili b6IGmUNGN 297. maddesinde  ticari sermaye dahil olsun
olmasin, tim binalarla arazinin vergi degeri ile degerlenecegdi 6ngorilmustar”

[1].

Tasinmaz mallarin degerlemesinde, vergi degerine 6ncelik taniyan bu yasal

hukdmlerin gbz 6nline tutulmasi gerekmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 38. maddesinin son fikrasinda 4108 Sayili
Kanunu’nun 18. maddesiyle yapilan degisiklikte 01.01.1995 tarihinden
itibaren, insaat yapimina tahsis edilen arsa ve araziler icin ingaatin bitim
tarihine kadar gegen sure igcin maliyet bedeli artirirmi yapabilme imkani
getirilmigtir. Bu durumda, Uzerine insaat yapilan arsalarin iktisap bedelleri,
ingaatin bittigi tarihe kadar gecen sire icin yeniden degerleme oraninda
arttirabilecektir. Ancak, insaatin tamamlanmasindan 6nce satisi yapilan
gayrimenkuller igin maliyet artinmi  satigin yapildigr tarihe kadar
uygulanacaktir [ 1 ].

Arsanin ingaat yapanin kendisine ait olasi durumunda ne sekilde, kat karsiligi
bagkasinin alinmasi durumunda ne sekilde insaat maliyetlerine dahil

edilece@i hakkinda asagidaki ifadeler yer almaktadir
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Bilindigi Gzere, 213 sayili Vergi Usul Yasasi’'nin 269. maddesin de “iktisap
isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenilir.”
denilmekte ve 289. maddesinde de bu, bélimde yazili olmayan ya da yazili
olup da kendi o&lculeri ile degerlenmesine olanak bulunmayan iktisadi
kiymetlerden bina ve arazinin vergi degeri ile degerlenecedi hikme

baglanmis bulunmaktadir [ 1 ].

Ote yandan 1319 sayili Emlak Vergi Usul Yasasr'nin vergi degerini tarif eden
268. madde hikmuUnd yUrarlikten kaldirmadigina esasen, bir vergi degeri
bulunan araziler igin ihtiya¢g halinde yeni irat takdirleri yapacak tadilat
komisyonu ugrasilarina devam ettiklerine goére, degerlemede  anilan
Kanun’un 268. maddesinde belirtildigi sekilde tespit olunmus vergi degerinin

esas alinmasi gerekir [ 1 ].

Bu durumda insa edilen bina maliyetinin, arsanin vergi degerine insa igin

yapilan diger giderlerin eklenmesi suretiyle bulunacag: tabiidir.

Arsa bedeline kargilik olarak, yapilan ingaattan arsa sahibine kat, daire veya
dikkan seklinde boélumler verilmesi durumunda; ingaat yapanin arsa sahibine
verdigi bolumlerin insasi ile ilgili harcamalar, kendisine ait bdlimlerin

maliyetin arsa bedeli olarak dahil edilmesi gerekir.

Daire kat veya dikkan seklindeki bagimsiz bélimlerin  maliyetlerinin
tespitinde Vergi Usul Kanunu’nun imal edilen emtiada maliyet bedeli ile ilgili
275. madde hikmilnden vyararlanarak, degerleme konusu kiymet ayni
neviden oldugundan, toplam maliyetten her bdlim belli esaslara gére pay
verilir. Bu esaslar meyaninda, her bélimin metrekareye orani veya arsa payi

esas alinir[ 1].

Gerek kendi arsasi Uzerine gerekse baskasinin arsasi Uzerine kat karsilig
bina insa ederek satma isinin GVK’'nin 42. maddesiyle diizenlenen birden

fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isleriyle herhangi bir iligkisi
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bulunmamaktadir. Bu nedenle daire satiglarindan dogan karin insaatin
devam ettigi yillara dagiimasi veya ingaatin bittigi yilin geri olarak kabul
edilmesi s6z konusu olamaz. Her bagimsiz bélim veya dairenin maliyet
bedeli ile satis bedeli arasindaki fark satisa konu Unitenin kari olarak satisin

yapildigi yilin geliri olarak vergilendirecektir [ 1 ].

Kisisel servete dahil bulunan malin, ticari isletmenin aktifine ithali halinde, o
gunun rayicine uygun bir degerle degerlenmesi gerekir.

Adi ortaklikta ortaklardan birinin maliki bulundugu gayrimenkulun ortak
isletmenin aktifine dahil edilmesi halinde bu tasinmazin degerleme gininin
rayicine uygun bir degerleme mi yoksa ortagin satin alma tarihinde 6dedigi
satin alma bedeli ile mi degerlenecegdi uyusmazlik konusudur. Kisisel servete
dahil bulunan bir malin, ister sahsi tesebbis niteliginde olsun bir ticari
igsletmenin aktifine ithali halinde, malin o gunin rayicine uyan bir
degerlendiriimesinin gerekecegi ortakligin igletme defterine bir énceki yildan
devreden, yil icinde satin alinan ve satilan arsalara, yil sonunda mevcut
arsalarin tek tek kayith bulundugunun cekismesiz oldugu durum bdyle iken
takdir komisyonunca kayit disi birakilmig bir satis bulundugu yolunda
herhangi bir tespit yapilmadan afaki ve genel ifadelerle matrah takdir
edilmesinde isabet bulunmadigina bu nedenle satilan vergi ve cezanin

terkinine oybirligi ile karar verildigi mahkeme kararlarinda belirtiimektedir.

Miteahhitlik yapan mukellefin kendisi icin ayirdigi daire ve dikkanlarin
degerinin ortalama fiyat yada maliyet esasina gbre belirlenmemesi
durumunda bunlarin  Takdir Komisyonunca tayin edilen bedel ile

degerlendirilmesi gerekir [ 1 ].

2.2.10. Ceza uygulamasi

1) Vergi cezalarinda sorumluluk

2) Vergi ziyal sugu ve cezasl
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3) Kacakgllik suclari ve cezalari
4) Usulsuzlik
5) Ozel usulsiizlilkler ve cezalari

6) Kagakgllik suglarinin cezalandiriimasinda adli yol
8) Birlestiriimesi gereken gelirler icin ayri beyanname verilmesi

9) Mirascilarda ceza uygulamasi

)
)
)
)
7) Birden fazla sug islenmesi
)
)
10) Yargi kararlari
1

11) Vergi cezalarinin kesilmesi, 6denmesi ve kalkmasi [ 1 ]

2.3. isci Saghg ve is Glvenligi

2.3.1. Genel

Burada is ve is ile ilgili mevzuat tanitilacaktir.

2.3.2. igci saghig: ve is glivenliginin tanimi ve dnemi

isci sagligi ve is givenliginin bir tanimini yaparsak is yerlerinde isin
yurdtilmesi  sirasinda, cesitli maddelerden ve ihmallerden kaynaklanan
saghga zarar verilebilecek kosullardan korunmak amaciyla yapilan sistemli
bilimsel galismalardir diyebiliriz.

Genel anlamda yapilmasi gereken is sagligi ve is glvenligi ¢alismalarinin
amaglarini séyle siralayabiliriz. Kugkusuz bu hususlar birbiriyle yakindan

iligkilidir.

Calisanlari korumak

is sagligr ve is givenligi calismalarinin ana amacini olusturur. Caliganlari
igsyerlerinin olumsuz etkilerinden korumak, rahat ve guavenli bir ortamda

calismalarini saglamak, baska bir ifadeyle ¢alisanlari is kazalari ve meslek
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hastaliklarina kargi koruyarak ruhen ve bedenen butunlUklerinin saglanmasi
amagclanmaktadir.

Uretim giivenligini saglamak

Bir igyerinden Uretim glvenliginin saglanmasi beraberinde verimin artmasi
sonucunu doguracagindan 6zellikle ekonomik acgidan énemlidir. igyerinde
¢alisan iscilerin korunmasiyla meslek hastaliklari ve is kazalari sonucu ortaya
¢ikan isglcl ve isglnu kayiplarl azalacak, dolayisiyla Gretim korunacak ve
daha saglikli ve glvenli galisma ortaminin isciye verdigi glivenle isyerinin de
artma olacaktir.

isletme glivenligini saglamak

isyerinde alinacak tedbirlerle, is kazalarindan veya giivensiz ve sagliksiz
calisma ortamindan dolayl dodabilecek makine arizalari ve devre disi
kalmalari, patlama olaylari, yangin gibi isletmeyi tehlikeye tusurllebilecek

durumlar ortadan kaldirilacagindan isletme gavenligi saglanmig olur

2.3.3 Sigortalar ise giris bildirgeleri

ise qgiris bildirgeleri

Sosyal sigortalar kurumu’nun 9. maddesinde 4447 Sayili Kanunla yapilan
degisiklikten 6nce igverenler, ¢calistirlmaya bagsladiklari sigortali, ¢calistirmaya
bagladiklar tarihten itibaren en ge¢ bir ay icinde Kuruma bildiriyorlardi.
Yapilan degisiklige goére, 6teden beri is¢i calistiran isverenler galistirmaya
baslayacaklari iscileri ise baglatmadan énce érnedi kurumca hazirlanacak ise
giris bildirgesi ile kuruma bildireceklerdir [ 3 ].

Degisiklik 08.09.1999 tarihinden itibaren yurarlige girdiginden, bu tarihten

itibaren ise baslatilacak kigilerin ige giris bildirimleri, ise baglatiimadan 6nce
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yapilacak. Ornegin 15.11.1999 tarihinde ise baslatilacak kimsenin, en geg
14.12.1999 gunU mesai bitimine kadar kurum’a bildirilmesi gerekmektedir.
Yeni dlzenlemeye gore, cahlstirilacak kimselerin igse baslatiimadan 6nce

kurum’a bildirilmesi esas olmakla birlikte ise giris bildirgelerinin;

-ingaat isyerlerinde ise baslatilacak kimseler igin, ise baslatildigi giin,

-Ilk defa igyeri bildirgesi verilen iglerinde ingaat isyerleri dahil ise alinan isciler
icin, ise baslama tarihinden itibaren en geg bir ay, icinde verilmesi halinde
bildirge, suresi icinde verilmis sayllacak ve idari para cezasl
uygulanmayacaktir. Ayrica Kanun’a eklenen 40. madde hiukmuine gobre,
sigortall olarak c¢alismaya baslayanlarda, calismaya bagladiklarini, ise
baslama tarihinden itibaren 30 gln icinde Kurum’a bildireceklerdir. S6z
konusu uygulama 08.091999 tarihinden itibaren yUrirlige girmisi olup

uygulamanin usul ve esaslari yonetmelik ile belirlenecektir [ 1 ].

Ancak, s6z konusu yonetmelik yayinlanincaya kadar uygulama birligini
saglamak amaciyla SSK Genel Madurltigu yayimlamis oldugu bir genelge ile,
genelge ekinde Sigortali Bildirim belgesi ile s6z konusu bildirimin yerine

getirilecegini agiklamigtir [ 3 ].

Ancak sigortalilarin kimlik bilgileri, sicil numarasi agik adresi ve imzasi ile
isverenin Unvani ve adresi kayith dilekcelerle yapilan bildirimler de kabul
edilecektir [ 3 ].

Burada dikkat edilecek husus sudur; s6z konusu bildirge verilmis ise dahi isgi
ve igse baslamakla otomatikman sigortalidir. Ancak, ise giris bildirgesinin
yasal slre icinde kurum’a verilmemis ve bu arada bir is kazasi olmus ise,
Sosyal Sigortalar Kurumu, tescil yapilip yapilmamasina bakmadan isciye
batlin yardimlari yapar. Ancak bu durumda yapmis oldugu yardimlar ile ilgili

giderlerinin tamamini igverenden alir.
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Bu bildirgeler iscinin ndfus kagidina goére doldurulmalidir. Ndfus kagidi
olmayan is¢i bunu temin edene kadar ise alinmamalidir. NUfus kagdidinin
bulunmamamesi, is¢inin yasinin tespitine mani olur, bu hal ise bilhassa is

kazasi ve hastalik hallerinde 6nemli meseleler yaratir.

Avylik sigorta primleri

Santiye ve taseron nezdinde galisan iscilere ait olup ayri ayri tanzim edilecek
olan dért aylik prim bordolari Ocak Nisan, Mayis Agustos ve Eylul Aralik
dénemleri icin olmak Uzere yilda U¢ defa kuruma verilir. Bu bordrolar iki
nisha hazirlanarak Ustiine santiye veya hangi taserona ait oldugu yaziimali
ve bir nishasi kuruma verilerek digeri SSK’da onaylatildiktan sonra isgilerin
kolayca goérebilecegi bir yere asiimasi gerekmektedir. Bu bordolar da ait
oldugu dénemin son ayinin prim bildirgesinin verilecegi sirede verilmelidir.
Ornegin Ocak Nisan dénemindeki bordro Mayis ayinin sonuna kadar verilmis
olacaktir. Bu bordolar, sigorta esas gun ve Ucretlerini gbsterir icmal

tablosundan yararlanilarak tanzim edilir [ 3 ].

Bildirimlerin yasal suresi icinde verilmemesi halinde uygulanacak idari para

cezalari;

1)igyeri bildirgesinin sigortali ¢alistiriimaya baslanildigi tarinten itibaren bir ay

icinde verilmemesi halinde her bir sigortali icin aylik asgari Ucret tutarinda;

2)Sigortall igse girig bildirgesinin sigortalinin ise basladidi tarihten bir ay i¢inde
veriimemesi halinde her bir sigortali i¢in aylk asgari tcret tutarinda,

3)Aylik ve dort aylk sigorta primleri bildirgesi ve bordosunun yasal slresi
icinde verilmemesi halinde her bir fiil icin ayri ayri aylik asgari Gcretin iki kat

tutarinda,
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4)Dort aylik sigorta prim bordosunun asilmamasi halinde aylik asgari Ucretin
iki kati tutarinda, idari para cezasi uygulanir [ 3 ].

Diger sigortalar

isveren Mali Mesuliyet Sigortasi: Bilindigi lizere, Sosyal Sigortalar Kurumu, is
kazalarinda iggilerimizin zararlarinin tamamini ve bu arada manevi tazminat
6dememektedir ve hadisede isveren veya ona bagl bir sahsin kusurunun
bulunmasi halinde isciye yaptigi édemeler igin igverene riicu etmemektedir.
iste, gerek iscinin noksan aldigi tazminati tamamlamak ve gerekse isverene
vaki ricuu teminat altina almak Uzere butin isgiler icin muayyen bir limit
Uzerinden “Iisveren Mali Mesuliyet Sigortasi” yapilmaktadir. Sigorta
poligesinin bir kopyas! santiyede bulunmaktadir. Bir is kazasi vukuunda vizite
kagidinin bir nushasida eklenmek suretiyle kaza sigorta sirketine ihbar
edilmelidir. Bu ihbar en ge¢ bes gin iginde yapilacaktir [ 3 ].

Uctincii sahis mali sorumluluk sigortasi

isveren ile arasinda hizmet akdi bulunmayan 3.sahislara veya bu sahislarin
mallarina kargi verilecek zararlarin tazmin igin tg¢tnct sahis mali sorumluluk
sigortasi yapilmaktadir. Bu sigortanin policesi de santiye de bulunmahdir.
isimizin gériilmesi sirasinda santiyeye gelen bir ziyaretci, is istemeye gelen
sahislar, nakliyeci ve buna benzer kimseler ve santiye civarinda bulunan

arazi ve binalara verilecek zararlari bu sigorta karsilayacaktir [ 3 ].

Tam (All) risk sigortasi

Yapilan is, malzemeler is makineleri ,techizat ile santiye tesisleri ya is sahibi
veya muteahhitlerimizce bltin rizikolara karsi sigorta ettirilmelidir. Sigorta
policesi sureti santiyede bulundurulmahdir [ 3 ].
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Kasko sigortasi

Bltin motorlu kara nakil vasitalarinin kasko sigortalarinin bulunmasi gerekir.
Sigorta police suretleri istenmelidir. isyerimizde, plakasi bulunmayan traktér
vs. gibi vasitalar ¢alistirlmamalidir. Bunlarin trafik sigortalari ile birlikte kasko
sigortalari da yapilmalidir. Sigorta nerede yapilmis olursa olsun igyeri
civarinda bulunan ayni sigortanin herhangi acentesine muracaat edilerek

guninde ekspertiz yapilmasi saglanmalidir [ 3 ].

Trafik sigortasi

Her tasima aracinin trafik sigortasi surekli bulunmalidir. Ve sigorta poligesi
sureti de santiyede olmalidir. Aksi halde baskasina ika edilecek hasarin
tamamini 6demek zorunda kalinacagr gibi Kanun'a gére de sug islemis
saylilinz ve en énemlisi de asagida bahsedilecek olan ihtiyari mali sorumluluk

sigortasini yaptirmak mimkin olmaz [ 3 ].

Motorlu kara nakil araglarinin zorunlu trafik sigortalari bu araglarin yapacagi
kazadaki bOtin zarari 6demez. Bu nedenle tium araglarin trafik sigortasinin
temin ettigi azami hasarin Ustiindeki hasarlari da temin etmek Uzere sigortali
sirketlerinin her vasita i¢in yapacagr azami limit Gzerinden ihtiyari mali
sorumluluk sigortas! yapiimalidir. Bu sigortalar genellikle Merkez Blrosunca

yaptirildigindan, polige suretleri mutlaka santiyede bulunmalidir [ 3 ].

Bazi is makinelerine ait kasko sigortasi

Ving gibi degerli bazi is makineleri icin de kasko sigorta yaptiriimaktadir [ 3 ].

Bitln sigortalar hakkinda genel bilqi

Yukarida bahsedilen batin sigortanin merkezce yapilmasi temin edilmelidir.

iserinde bir sigorta dosyasi agiimali ve butiin policeler burada muhafaza
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edilmelidir. Noksan olan veya ginU gecen policeler burada muhafaza
edilmelidir. Noksan olan veya ginu gegen policeler merkeze bildiriimeli ve

suretleri istenmelidir. Her santiyenin kendi sigortalarini takip etmesi gerekir.

MUmkdn olursa butin sigortalarin merkezden yapilmasi ile bunlarin bir
sigorta sirketinde toplanmasi tem,n edilecek ve bdylece hasar vukuunda
sUratle ve temin edici netice alinabilecektir. Santiyece yapilmis trafik sigortasi

varsa bunlarin poligelerinden bir suret merkeze génderilmelidir.

Buna imkan yoksa sigorta police tarih ve numarasi bildiriimeli ve siresi

doldugunda bunun da merkezce yapilmasi temin edilmelidir [ 3 ].

2.3.4. Emniyet

Giris

isyerlerinde,

-is¢i saghgint koruma ve is emniyeti t4z0gu,

-Agir ve tehlikeli igler tGz0gu

-Yapi iglerinde isci saghgi ve is tizigu

uygulanacaktir. Bunun igin de, bir muhendise sorumluluk verilir. TUzUklerde,
igyerlerinde tehlikeli olan yerlere tehlike ve ikaz igretlerinin konulacag:
yazihdir. Bu isaretler konuldugu zaman fotograflari ¢ekilmeli ve bu fotograflar
tarin konularak kontrol tegkilatina imzalatilmahdir. Bdylece, bir kaza
vukuunda bu levhalarin kazadan sonra konuldugu seklindeki iddialar ortadan
kaldiriimig olur.

-Santiye de is guvenliginin temin ile bir mihendis gérevlendiriimeli ve keyfiyet
bir yazi il kendisine bildirilmeli, gérevin kendisine verildigi ve tizlklere butin
tedbirleri almasi istenmeli ve bu mihendisten bu goérevi kabul ettigini ve is

emniyetine ait sorumlulugu ydklendigini bildiren bir yazi alinmahdir.
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2.3.5. is kazalarinin tanimi, nedenleri ve dnleme ydntemleri:

iS kazasinin tanimi

is kazasi; iscinin is siiresinde calisma kosullari, isin nitelik ve yiir(itimi yada
kullanilan makine, arag, gere¢, ve malzeme nedeniyle ugradigi is glcinin
tamamini yada bir bélimuna yitirdigi bir olaydir.

Bir olayin is kazasi sayilabilmesi i¢cin hangi hal ve durumlarda meydana
gelmesi gerektigi sosyal sigortalar kurumunda séyle siralamigtir.

1-Igginin isyerinde bulundugu sirada,

2-isveren tarafindan ydritilmekte olan is dolayisiyla,

3-Sigortalinin is¢inin isveren tarafindan gérevle bagka bir yere génderilmesi
yuzianden asil igini yapmaksizin gegen zamanlarda,

4-Emzikli kadin is¢inin gocuguna sut vermek icin ayrilan zamanlarda,
5-iscilerin, igverence saglanan bir tagitla igin yapildi§i yere toplu olarak

g6tarilup getirilmeleri sirasinda [ 4 ].

Is Kazalarinin Nedenleri

Bir is kazasinin meydana gelmesinde sosyolojik, psikolojik, fizyolojik,
ergonomik ve teknik nedenler s6z konusudur. Calisan Kisi, alistigi isyeri
ortami ve cevresi, kullandi§i malzeme, makine ve techizatla yakin iligki
icindedir. Bu etkilegsim icinde is kazasinin meydana gelmesinde bir ¢cok faktor
rol oynar. Is kazalarinin meydana gelmesini etkileyen faktorleri su sekilde

siralandirabiliriz.

Malzeme (kullanilan madde)

-Malzemenin kimyasal, fiziksel, atomistik 6zellikleri,

-Kullanilan madde yapilarina uygun Uretim sisteminin segilmemis olmasi
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Makine ve Techizat

-Malzeme yorgunlugu,
-Yeterli Koruyucu tedbirlerin alinmamasi,

- Ise uygun makine kullaniimamasi veya makinelerin yanlis kullanilmast,

Cevre

-Sicaklk, nem aydinlatma, gurdltalu gibi fiziksel etkiler,
-Mekanik etkiler,
-Saglik kosullari

insan

-Egitim ve bilgi eksikligi
-Dalginlik dikkatsizlik,
-llgisizlik, diizensizlik
-Bedenin is uyumsuzlugu,
-Meleke noksanligi

-Aile dizeni,

-Psikolojik faktorler
-Beslenme yetersizligi

Bu faktérler incelendiginde is kazasinin nedenlerinin kazadan hemen evvelki
durum veya harekete bagh oldugu goérilir. Bu nedenle genel anlamda is
kazalarinin nedeni; emniyetsiz durumlar veya emniyetsiz hareketlerdir

diyebiliriz. Birgok kazalarda her iki husus bir arada bulunmaktadir.

Emniyetsiz bu durumlar cevre makine ve malzemeden kaynaklanir.
Koruyucusuz veya koruyucu yeterli olmayan makineler, kusurlu ve noksan

techizat kaygan zayif veya arizali déseme ylzeyleri isyerinin dizensizligi,
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yetersiz aydinlatma gurilti malzeme yapisina uygun olmayan istifleme ve
depolama gibi hususlar emniyetsiz durumdadir.

Emniyetsiz hareketle ise iscilerin hal ve davranislarindan kaynaklanir.
iscilerin egitim duzeyleri ve psikolojik durumlari emniyetsiz hareketlerin
yapilmasinda énemli bir rol oynar. Koruyucularin kullaniimaz hale getirme,
emniyetsiz malzeme kullanma, emniyetsiz yikleme yerlestirme ve karistirma,
calisan makine ve techizat Uzerinde bakim ve onarim yapma, dikkati
dagitma, gereksiz sakalagsmalar, koruyucu malzeme kullanmama gibi
davraniglar emniyetsiz hareketler icinde sayilabilir.

Yukarida belirtilen is kazalarinin meydana gelmesine neden olan faktorlere
ilaveten isyerlerinde calisma sistemlerinden kaynaklanan ve isciyi olumsuz
ybnde etkileyerek kazalarin artmasina yol agan diger bazi hususlar vardir. Bu

hususlarinda sdyle siralamak mimkandar.

-Fazla mesai ¢alismasi,

-Cok fazla is yogunlugu

-Mantiksiz ig rejimi

-Fazla ve surekli gii¢ harcama

-Surekli gece vardiyasi

-Kiginin fiziksel ve ruhsal yapisina uymayanis [ 4 ].

is kazalarini énleme ydntemleri

isyerlerinde is kazalarinin énlenmesi igin yapilacak galismalar ayni zamanda
is guvenliginin ilkelerini olusturur. is kazalarinin énlenebilmesi veya
azaltilmasi igin isyerlerindeki emniyetsiz hareketleri ortadan kaldirmak veya
en aza indirmek, ayrica calisma kosullarini sik sik gdzden gegirme ve

aksayan konularda tedbirlere bagvurmak gerekir [ 4 ].
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Emniyetsiz durumlari ortadan kaldirmak:

is kazalarini 6nlemesinde en etkili yoldur. Ciinkii giivenli durumlari saglamak
icin yapilacak c¢alismalar hem daha kolaydir hem de sonuglarn sareklilik

gbsterdiginden daha etkilidir.

Ornegin; tehlike arz eden bir makineye koruyucu yapmak is kazalarinin
o6nlenmesinde surekli bir ¢ézimddr. Kisileri bu konuda uyarmak ve

egitmekten de daha kolay, daha etkilidir.

Emniyetsiz durumlari ortadan kaldirma caligmalari iki asamada yapilir.
Oncelikle bir isyerinde emniyetsiz durumlarin ve kaza kaynaklarini tespiti
gerekir. Daha sonra bu durumlarin giderilmesine yonelik énlemler planlanir
ve gercgeklestirilir.anilan énlemlerin kesin ¢6zim gerektirmesine ve sureklilik
arz etmesine dikkat edilmelidir. CUnki bu konuda yeterli 6zen gdsteriimedigi

takdirde bir siire sonra ayni sorunlar giindeme gelecektir [ 4 ].

Emniyetsiz davranislari 6nlemek

Daha o6ncede belirttigimiz gibi emniyetsiz hareketler insan faktérinden
kaynaklanmaktadir. Kisiler kiltir dlzeyleri, ahgskanlklari aldiklari egitim,
psikoloji ve sosyo-ekonomik durumlari bu konuda etkili olmaktadir. Bu
nedenle emniyetsiz davraniglari énlemek zordur. Ancak kademeli olarak
uygulanacak egitimlerle azaltilabilir. Verilecek egitimlerin sadece is¢iye degil;
ustabasgl, nezaretci teknisyen, mihendis ve igverene uygulanmasi gerekir. Bu
egitimlerde kitle iletisim araglarindan, fotograf, slayt, film, gazete ve

kitaplardan yararlaniimaktadir.

Calismalarda iyi yOntemlerin uygulanmasi kazalarin olmamas! veya
azaltilmasi igin isciye is¢inin ise uygun olmasi 6nemli bir etkendir. Bu konuda

ergonomi biliminden yararlanilir. Ergonomi insan, cevre ve makine iligkisi



52

dizenleyen ve bu konuda calismalar yapan bir bilimdir. Ayni zamanda

verimlilik hesaplarinda da 6nem kazanir.

iscinin calisma kapasitesi antropolojik 6zellikle tespit edilerek, yaptigi is ve
calistigi makine dizaynlarda g6z éntne alinir. Makinelerin ¢ok yuksek veya
algak olmasi, Uzerindeki kumanda panellerinin kolay erigilebilir yerlerde
olmamasi sinyalizasyonlarinin rahat¢ca gérilmemesi, hatta isin oturdugu
sandalyenin vicut yapisina uygun olmamasi is kazalarinin artmasinda rol

oynamaktadir.

isyerlerinde yapilacak ergonomik galismalarda bu hususlar arastirilarak
uygun calisma yéntemleri geligtiriimelidir.

Otomasyona gitme: Is glivenligi agisindan otomasyon iyi bir ydntemdir. isciler
uzaktan kumanda ile makineleri c¢alistirmakta, iscinin midahalesi olmadan
makineler isleri yuritmektedir. Bazi Ulkelerde basit ama tehlikeli iglerin bir
kismi bu konuda geligtiriimis robotlar tarafindan yapilamaktadir. Otomatik
calisma sistemlerinde iglerin tamamen kapali bir ortamda yapilmasi ve is¢inin
sadece bir izleyici olarak bulunmasi, ancak bir aksaklik oldugunda mudahale

etmesi is kazalarinin 6nine gegmesini saglamaktadir.

Kisisel Koruyucular Kullanma: is kazalarini dnlemek igin bagvurulacak en son
caredir. Gunkd Kisisel koruyuculari kullanmak zordur ve bazi durumlarda
kaza olasilig arttirir. Bu nedenle kigisel koruyuculara ancak makine, teghizat
ve malzemede yeterli glvenlik dnlemlerinin alinmasinin mimkin olmadigi
hallerde basvurulmaldir.Kisisel koruyucularin segiminde kullaniminda dikkatli

davranilmall ve secilen kisisel korunma araclarinda su 6zellikler aranmalidir;

-Kiginin vlicut yapisina uygun olmasi,
-Gerek kendisi gerekse yapildigi malzemenin tehlike yaratmamasi,
-Ise ve amaca uygun olmasi,

-Hijyenik kosullara uygun olmasi
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-Calismayi ve iscinin hareketlerini engellememesi

-Kolay temizlenebilir malzemeden yapilmis olmasi.
Kigisel koruyucularin kullaniimasinda verim alinabilmesi igin isciler; bu
araclan kullanmanin yararlari konusunda ikna edilmeli, nasil kullanilacaklari

konusunda egitilmeli ve surekli olarak kullanmalari saglamahdir [ 4 ].

Hekimler ve Saglik Tesislerinin iscilere Duyurulmasi

Sosyal Sigortalar Kurumu’ndan sigortalilara es ve ¢ocuklarinin muayene ve
tedavileri icin basvuracaklari saglik tesisleri ile hekim ve edepleri isim ve
adresleri alinarak buna igyeri hekiminin de isim ve adresi ile igyerinde
bulunacagd! gin ve saatler ilave edilip bir levha halinde iscilerin kolayca
gbrulebilecegi bir yere asiimalidir [ 4 ].

Is kazasi oldugunda;

1)is kazasi geciren iscinin oysal Sigortalar Kurumu saglik tesisine
g6nderilene kadar, ilk tedavisi isverence yaptirilacak ve bunun igin gereken
tedbirler alinacaktir. Bu ilk tedavinin gerektigi gibi yapiimamasi halinde, bu

sebeple sigortall veya kurumun bir zarara ugrarsa bu zarari isveren 6éder.

2)Bir is kazas! vukuunda U¢ nidsha vizite kagidi dizenlenir. Bir nishasi,
isg¢inin durumu musait ise saglik merkezine verilmek Uzere iscgiye verilir.
iscinin durumu miisait degil ise sonradan fakat en geg iki glin iginde isginin
gittigi saglik merkezine gonderilmelidir. isci 6ImUs ise, vizite kagidi bir yaziya
eklenerek iadeli taahhitll olarak Sosyal Sigortalar Kurumu subesine
g6nderilmelidir.

Vizite kagidinin ikinci ndshasi, yukarida bahsedilen isveren mali sorumluluk

sigortasi igin yapilacak ihbar yazisina eklenerek iadeli taahhttli olarak bu
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sigortay!r yapan sigorta sirketine gonderilmelidir. Vize kagidinin Gguncu

ndshasi da isginin isginin sahsi dosyasina konulur.

3)is kazasi derhal mahalli zabita bildirilecektir.

4)Bir is kazasinda firmanin iscisi olmayan ve firma ile ilgisi bulunmayan
dclncl sahis yararlanmigsa bu halde vizite kagidi dizenlenmeyerek, yaral
belediye veya hikimet saglik tesisine génderilmeli ve durum mahalli
zabitaya bildirilmelidir. Ayrica, kaza Ugincl sahis mali mesuliyet sigortasini
yapan sigortaciya da ihbar edilmelidir.

5)Kazalarin kigtgutne blytgune bakilmadan her kaza iki giin icinde kuruma
bildiriimelidir. Bazen bir c¢ivi batmasi veya siyrik sebebiyle bu
6nemsenmemektedir. Fakat, saglik sartlarina uyulmamasi sebebiyle bu
kiicik kaza blyUk neticeler dogurmaktadir. Gininde kuruma bildiriimeyen

kazalarin sonuglarinin igsverene ait oldugu unutulmamahdir [ 5 ].

Kaza tutanagi

Vizite kagidinin diizenlenen gosterilen sahitlere yetinilmemelidir. Bundan ayri
bilhassa énemli olaylarda hadise mahallinin bir krokisi ¢izilmeli, alinmig olan
glvenlik tedbirleri gosterilmeli, bu tedbirlerle ilgili mihendis, teknisyen kalfa
vs.’nin ifadeleri alinmali ve bdylece muntazam bir tahkikat evraki hazirlanmali

mumkunse fotograf da ¢ekilmelidir.

Bu sorusturma belgesinde, ifadesi bulunanlarin, daha sonra bulunabilmesi
teminen, memleket adresleri de yazili olmalidir. Bu tahkikat evraki (¢ ndsha
olarak hazirlanmali, bir nishasi merkeze gdnderilmeli, ikinci nishasi isginin

sahsi dosyasina konulmali, son nisha santiyede muhafaza edilmelidir.

Kaza tahkikat evraki ¢ok o6nemlidir. Zira is kazalarinin vukuundan 10 yil

icinde isveren aleyhine gerek isci gerekse kurum tarafindan tazminat davasi
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aciklamaktadir. Bu sebeple, hadise sirasinda santiye sefi, mihendislerin
krokiyi imzalamalar ve kaza hakkinda ifade vermeleri ve bdylece bir tahkikat
evrakl hazirlamalari ve imkan varsa bu tahkikat evraki ve krokisinin kontrol
muUhendislerine de imzalatilmasi ve istediginde santiye sefi ve mihendislerin
ifadelerinin adli makamlarca anilabilmesi igveren icin dnemli derecede

yardimci olmaktadir [ 5 ].
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3. MATERYAL VE METOD

3.1. Genel

Bu cgalisma icin materyal, vergi ve is guvenligi konular icin ayri ayr ele

alinmistir.

Vergi igin Mevzuat ilgili Anayasa maddesi, vergi kanunlari, bu kanunlara
dayanilarak cikariimis ydnerge, ydénetmelik, vergi mahkemesi kararlari ve
Danigtay kararlaridir. Bunlar 3.2 de ele alinmis ve tanitilmigtir. Ayrica bu
konuyu isleyen vyayinlar mevcuttur. Bunlar kitaplar, periyodikler ve
makalelerdir.

is guvenligi ve isci saghg icin materyal ise yine ilgili anayasa maddesi,
kanunlar, yénetmelikler ve ilgili kuruluslarin (Calisma Ve Sosyal Gilvenlik

Bakanhgi) uygulamalaridir.

3.2. Materyal

Ankara buayUksehir belediyesi imar yénetmeligi,

Bayindirlik ve isk&an Bakanh@indan: imar plani yapilmasi ve degisikliklerine
ait esaslara dair ydnetmelik. Dayandigi Kanunun Numarasi ve Tarihi: 3194 -
3 Mayis 1985, Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 2 Kasim 1985- Sayi: 18916
Belediye Kanunu, Kanun Numarasi: 1580, Kabul Tarihi: 3 Nisan 1930,
Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 14 Nisan 1930 - Sayi: 1471 3.t. Distur, ¢.11

-s.80

Devlet ihale Kanunu Kanun Numarasi : 2886, Kabul Tarihi: 8/9/1983
Yayimlandigi R.Gazete Tarihi: 10/9/1983 Sayisi: 18161
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Bayindirlik ve iskdn Bakanh@indan:Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik. Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 2 Kasim 1985 - Sayi: 18916
(1.MuUkerrer)

Bayindirlik ve iskan Bakanlhgindan:3030 Sayili Kanun Kapsami Disinda
Kalan Belediyeler Tip imar Yénetmeligi. Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 2
Kasim 1985 - Sayi: 18916 Mukerrer

Bayindirhk ve Iskan Bakanhgindan: Yapi Malzemeleri Ydnetmeligi
(89/106/Eec). Dayandigi Kanun Numarasi ve Tarihi: 4703 - 29.6.2001 /
Khk/180 - 14.12.1983 Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 8 Eylil 2002 - Sayi:
24870

3194 Sayil imar Kanunu

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun. Kanun Numarasi: 4708, Kabul Tarihi :
29.6.2001

Sosyal Sigortalar Kurumu Kanunu: Kanun Numarasi: 4958 Kabul Tarihi :
29.7.2003

Bayindirlik ve iskan bakanligindan: Afet bdlgelerinde yapilacak yapilar
hakkinda ydnetmelik Resmi Gazete ile Nesir ve ilani: 2 Eylil 1997 - Sayi:
23098 Muk.

Gecekondu kanunu, Kanun no: 775, Kabul tarihi: 20/07/1966 Resmi gazete
ile nesir ve ilani: 30 temmuz 1966 - sayi: 12362

Sanayi ve ticaret bakanhgindan: asansoér ydonetmeligi (95/16/at) Dayandigi
kanun numarasi ve tarihi: 4703 - 29.6.2001 / 4077 - 23.2.1995. Resmi gazete
ile nesir ve ilani: 15 subat 2003 - sayi: 25021
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Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi: 25 Eylal 2002 tarihli ve 24887
sayilll Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Elektrik Piyasasi Duzenleme Kurumundan: Elektrik Piyasasi Mdusteri

Hizmetleri Yonetmeligi

Bayindirlik ve iskdn bakanligindan: Gecekondu kanunu uygulama
ybnetmeligi Resmi gazete ile nesir ve ilani: 17 ekim 1966 - sayi: 12428

GuUrdltt kontrol ybénetmeligi: Bu yonetmelik, 11 aralik 1986 tarihli ve 19308
sayill resmi gazete’de yayinlanmigtir.

T.C.Resmi Gazetenin 18.03.2004 tarih ve 25406 sayisinda yayimlanan;
Hafriyat Toprag, ingaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yénetmeligi

Resmi gazete sayisi: 24973, Resmi gazete tarihi: 24.12.2002 Mimarlik
peyzaj mimarhdi, muhendislik, kentsel tasarimProjeleri, sehir ve bdlge

planlama ve glzel sanat eserleri yarigmalari yonetmeligi

Bayindirlik ve iskdn bakanligindan: Otopark ydnetmeligi. Dayandigi kanun
numarasi ve tarihi: 3194 - 3.5.1985 Resmi gazete ile negir ve ilani: 1 temmuz
1993 - sayi: 21624

Periyodikler (dergiler)

Bunlara ilaveten anket calismasi yaptik ve asagida belirtilen sorular ve
secenekleri sunduk, sorularimizdaki amaclarimiz insaat yoéneticileri veya
muteahhitlerin is gUvenligi ve vergi konularindaki hassasiyetlerini tespit

olmustur.
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3.3. Tez Calismasi icin izlenen Yéntem

3.3.1. Genel

Tezde ele aldigimiz vergi konusu igin izlenen ydntem o6ncelikle ilgili mevzuat
hakkinda bilgi toplamak olmustur. Bunun igin énce her tarli vergi mevzuati
toplanmigtir. Bunlar okunup anlasildiktan sonra kendi amacimiza gbre
siralanarak teze icindekiler bélimunde verilen basliklar altinda konulmustur.
Bundan sonra hazirlanan ankete verilen cevaplar degerlendirilerek, vergi
konusunun detaylari, problemleri (4. bélumde) inceleme ve caligmalar

béliminde sunulmustur.

Tezde incelenen ikinci konu olan is guavenligi, is¢i saghgr konusunda ise yine
mevzuat toplanmis ve incelenmigtir. Bunun diginda kitap, periyodik, makale
gibi malzeme toplanmis ve incelenmistir.Bu inceleme sonucunda, konu tezin
maksadina gb6re dlzenlenip sunulmustur. Bunun yani sira bir anket
dizenlenerek konu hakkinda durum degerlendirmesi, sorun tespiti calismasi

yapimistir.

Tez konulari icin durum tespiti ve arastirma yoéntemi olarak kullandigimiz
anket vergi ve is glvenligi konularina iliskin sorulardan olugmaktadir. Bu
anketin bir nishasi asagida sunulmustur.

Bu anketten atmis yedi (67) adet firmaya elden gétariimis veya
g6nderilmistir. Doldurulan ve bize ulagsan anket sayisi elli iki dir ve ikisinde
yanlis isaretlemelerden dolayr elenme gerceklesmis elli tanesi dikkate

alinmistir.

Bunlarin degerlendirilmesi  konu ile ilgili yapilan galisma baghg altinda

verilmistir.
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3.3.2. Konu ile ilgili yapilan calisma (Anket)

Ankette belirtilen sorularla muateahhit firmalarin mali konulara agisini ve is
guvenligi konularina bakis acilarini, bu kavramlar hakkinda yeterliliklerini ve

eksiklerini giderme ¢abalarini 6lcme amaci tasidik.
3.4. Degerlendirme - Tartisma

1. Cinsiyetiniz?
L Bay %98
> Bayan %2

2.Muhasebe islerinizi kendiniz mi yapiyorsunuz yoksa muhasebeciniz varmi?
G Kendim yapiyorum %24
L2 Muhasebecim var %76

3.Vergi kusurlarinda denetmenlerin yaklagimlari nasil?

> Klguk teferruatlar kusur sayiyor %26
G kigUk kusurlari gérmezden geliyor %28
L Gok nazik, yapici uyarilarda bulunuyor %46

4 Vergi denetimlerine konunun uzmanlari mi geliyor?

L Kesinlikle hayir %0
G Hayir %10
L2 Bilmiyorum %40
L Evet %34
L2 Kesinlikle evet %16

5.Belediyeye 6denen rUsumlar (vergiler) ve harclar maliyetin énemli bir
parcasimidir ? (Bu konuda bilgi maliyetin kagta kagt)

L Evet snemii %64
L2 Hayir snemii degil %36



6.ingaatlarinizin  vergilendirilmesi noktasinda, yasadiginiz
varmi?

> Kesinlikle rahatsizligim yok
Rahatsizligim yok
Bilmiyorum

Rahatsizligim var

OoOonon

Kesinlikle rahatsizligim var

7.Vergilerin yliksek olmasinin ne gibi sakincalari vardir?

0

Kayit disi girdi ve giktilar artar

Alinan malzemelere tam fatura alinmaz
Satilan daireler satis bedelinden gésterilmez
Hicbiri

Hepsi

oonon

8.insaatin disinda ticari faaliyetleriniz var mi?

£ vok

> Daha énce vardi ama simdi yok

G Asil isimiz ingaat ama yan iglerde yapiyorum
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rahatsizliklar

%4
%12
%6
%34
%44

%0
%100

%50
%8
%42

9.Bu gline kadar yaptiginiz vergi indirimleri bildirimlerinde; iscilere verdiginiz
bayram hagliklari, yakacak yardimlari, sosyal yardimlar, yol parasi yardimi,

askerlik yardimi gibi kalemler yer adlimi?
L Bilgim yok

> Duyumlarim var

> Biliyorum

G Ayrintilariyla biliyorum

%56
%12
%24

%8

10.Fatura alma verme zorunlulugu ve suresi hakkinda izlediginiz yol nedir?

> Zamani hep aksiyor
> Zamani bazen aksiyor
> KigUk aksakliklar disinda aksamiyor

%6
%8
%32
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> Zamani aksamiyor %26
L Zamani hi¢ aksatmiyorum %30

11.ingaatlarda vergi denetimleri, is glivenligi denetimleri ne siklikta yapiliyor?

L2 Hic denetim olmadi %20
L2 Nadiren denetim oluyor %62
> Sik sik denetim oluyor %18

12.is¢i ve is glvenligi mevzuatini okudunuz mu?
L Evet %12
L Hayir %88

13. ingsaat mihendisleri odasinda yapilan ingaatlarda is glvenligi
konusundaki seminerlere katildiniz mi?

e
e

isci saghgi ve Is glvenligi egitimi almadim %10
isci saghgi ve Is glivenligi egitimi aldim %90

14.Size gore, Isci saghgi ve is glivenligi egitim programinda egitim verilen
mekan ve egitim verilen konular , ne kadar verimli oldu?

G Hic faydali olmadi %4
L2 Bilmiyorum %10
L2 Biraz faydali oldu %20
L Cok faydali oldu %66

15.1lgili guvenlik levhalarini, kasklari ve emniyet kemerlerini bulunduruyor
musunuz?

L Evet %30
G Tamamini olmasa da bulunduruyorum %60
e Hayir %10
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16.Ingaatta calisan iscilere, isci saghigi ve is giivenligi konularinda yapmalari
gerekenleri anlatiyor musunuz ?

£ Evet %74
L Hayir %26

17.isci saghgi ve is glvenligi mevzuatini bilmemekten dolayi ceza aldinizmi?
L Evet %28
> Hayir %72

18.Ingaatta isci saghigr ve is givenligi tlizigunin uygulanmasi noktasinda
isgilerinizin tutumlar ve hassasiyetleri neler?

L Isciler emniyet kemeri almamiza kask almamiza ragmen bu malzemeleri
kullanmiyorlar

G isi verdigimiz tageronlar yasi kiiglk isciler calistirabiliyor

> Kullanilan malzemelerin rutin kontrolleri zamaninda yapilamamakta

L Hicbiri %0
L Hepsi %100

19.Is kazalarinda sizce isgilerin sorumluluklarina yénelik tutumlar yeterli mi?
e

Kesinlikle Yeterli degil %34
L veterli degi %48
> Kararsizim %6
G Yeterli %12
L Kesinlikle yeterli %0

20.Ingaatinizda galisanlar is¢i saghig ve is giivenligi konusunda bilgililer mi?

L Evet bilgililer %6
L2 Kismen bilgililer %28
L Hayir bilgi sahibi degiller %66
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21. Turkiye de her gegen gun is guvenligi hassasiyeti artiyor fikrine katiliyor
musunuz?

C

Tamamen katiliyorum %36
L Katiliyorum %42
> Kararsizim %12
> Katilmiyorum %8
G Kesinlikle katilmiyorum %2

22.1s glvenligi denetimlerine konunun uzmanlari mi geliyor?

2 Kesinlikle hayir %10
L Hayir %18
L Bilmiyorum %16
L Evet %22
2 Kesinlikle evet %34
3.4.1. Genel

Bu bélimde sorulara verilen cevaplar ele alacagiz

3.4.2. Anket konularinin degerlendirilmesi ve tartisma

Vergi Konusu

e Yaklasik dortte bir firma sahibi vergi igleri kendisi yUritmekte imis. Bu
sektérde calisanlarin yarisi baska tir isler yaptigina gére vergi islerini bir
muhasebeciye hallettiriyor olabilirler. Bu durumda dértte birlik énemli bir
miktardir fikrindeyiz. Bu durumda yasanan problemlerinde kaynagi bu olabilir

gorusindeyiz.

¢ Belediyeye 6denen vergi ve risumlarin toplamda énemli miktarda oldugu

dusdndliyor. Bu durum kacak yapi oranini etkileyebilir gdézikuyor. Nitekim
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blylk sehirlerdeki ylzde kirklara vardigi ifade edilen kagak yapi miktarinin
bu durumla iligkisi olabir kanisindayiz.

e Sektdrde vergi verenlerin ylzde yetmis sekiz (34+44) bu islemden
rahatsizlik yasadiklari belirtimektedir. Bu hal bilgi ve egitim eksikligi ile

¢b6zulmesi arzulanan sorunlarin énemini géstermektedir.

e Sektdr calisani verginin anlam ve 6nemini kavramistir fakat ayrintiya
hakim g6ézikmemektedir.

e Uygulamadan fatura alma konusunda aksama ve sikintilar oldugunu
biliyoruz. Anketler bunu dogrulamaktadir bu ylzden, fatura konusunda
dizenlenmis bir egitim faaliyeti digtnulebilir.

e Vergide denetim yeterli gézlkmemektedir. Denetimi yUriten gdérevlilerin

cogunlugunun iyi niyeti dikkati ¢ekiyor. Ancak yinede bir yarisinin pozisyonu

bilinmiyor, yeterli diyalog kurulmadigi tahmin edilebiliyor.

is Givenligi

e Santiyedekiler tarafindan konunun énemi anlasiimis olmakla beraber, bilgi
uygulama ve denetim yetersizligi acik olarak fark edilmektedir.

e Caliganlar Is glvenligi konusunda egitim almamiglardir, alanlar

azinhktadir.Bu konuda egitim alanlar genelde memnun kalmaktadirlar.

e Jantiyelerde is glvenligi malzeme ve arag-gere¢ yeterince

bulundurulmamaktadir.

e Santiyelerde ise baslanirken ig guvenligi konularn konusulup gerekenler

hatirlatilip ve takibinin yapilmasi isleri, geregince ytrimemektedir.
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e iscilerin nemli bir kismi is glvenligi konularinda gerekli bilgilere sahip

degillerdir.

e Denetim igini yapanlarin, bu konunun uzmani oldugu kanisi

olusturulamamistir.

Sonucgta tablo ¢ok karamsar degil her gin daha da ilerleme var.
Muteahhitlerin klltlr seviyelerinde ilerleme oldugu gibi kalfalarinda kualttr

seviyelerinde artislar var.

Daire satisinda vergi hakkini doguran olay tapu tahsisi ile baslamaz, burada
belirleyici unsur insaatin bitmesidir. Alinan bedeller ise avans niteligi
tagsidigindan fatura dizenlenmesi ve katma deger vergisi uygulamasi s6z

konusu olmayacaktir.

“Kaza geliyorum der”. Eger gerekli édnlemler alinmamissa, kaza kaginilmaz
olarak ortaya c¢ikacaktir. Ayni olgu, meslek hastalidi igcin de gegerlidir.
Bundan 6tartGdir ki, is¢i saghgdi alanindaki ¢alismalarin énemli bir bolima,
calisma kosullarinin daha verimli hale getirilmesine ve calisma ortaminin
saglik tehlikelerinden arindiriimasina dayanir. Bu saglandiginda bile, tretimin
dinamik karakteri dolayisiyla, ¢calisma ortaminin surekli olarak izlenmesi ve
elde edilen dizeyden sapma ¢ikmamasinin saglanmasi gerekir. Bunun igin
belirli kurallar ve &érgitlenme zinciri ortaya konulmustur. Hi¢ unutulmamasi
gerekli konu, ancak belli mekanizmalara islerlik kazandirilarak, calisma

kosullarinin dizeltilebilecedi ve bunun surekli kilinabilecedidir.

e s ile onun saglik yénii birbirinden ayrilamaz.

e Oncelikle izerinde durulmasi gereken insandir. Uretim ikinci plandadir.

¢ Yasama ve calisma kosullari birbirinden ayrilmaz.
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e lisci saghgi ile is giivenligi birbirinden ayrilamaz

Bireysel cabalarla ve tek bir isyerinde “mikemmeli yaratma” hayali ile
istenilen sonug elde edilemez. Ginka Ulke dlgeginden ve bir dlglide de dinya

6lceginden soyutlanarak kalici sonuglar alinamaz

Bilim ve teknoloji alanindaki hizli gelismeler, isci sagligi alanindaki bilgilerin
de surekli olarak yenilenmesini getirmekte, dolayisiyla sirekli egitimi zorunlu
kilmaktadir.

isci sagligi is givenligi hizmetlerinin basarisi, bundan yarar saglayanlarin

sahiplenmesi ile dogru orantilidir.

Kaza’nin her zaman, insanda bir yaralanma ya da 6lim meydana getirmesi
gerekmez. Bu bize “kil payr” atlatilan olaylarin incelenmesi igin de yardimci
olur. Clnkd, bugin “kil payr” atlatilan ya da “kic¢lk” kazalar, daha blylk
kazalarin ve yaralanmalarin habercisidir. Yine her kaza, bir ihmalin, kazaya
yol agan etmenlerin 6nceden gorilememesinin sonucudur. Bu bir algilama,

yaklagim ve niyet eksikligini vurgular ve gelecek i¢in kaygi vericidir.

is kazasl, bir yaralanma veya 6limle sonuglanan, dretimle ilgili olan ve
istenmeyen bir olaydir. Bdyle bir tanimlama, bize is kazalarinin énlenmesi
icin alinabilecek 6nlemleri, isletme ydnetim ve Uretim planinin bir pargasi
haline getirme olanagdi verir. “is ile onun saghk yoni ayriimaz” derken,
“Oretimin kesintisiz ve artarak surdirtlmesi” igin yapilacak c¢alismalarla,
dretimden ve isci saghgindan taviz vermeden sonuca ulasilabilir

kanaatindeyiz.
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4. SONUC VE ONERILER

4.1. Genel

Yaptigimiz  literatlr ve anket calismalari sonucunda, sektdrdeki

deneyimleriminde 1s1§inda 6ne ¢ikan hususlar asagida 6zetlenmigtir.

4.2. Sonuclar

e Sektdrde kadin ¢alisan ¢ok az sayida da olsa da bulunmaktadir.

e Vergi konusunun sektdr ¢aligsanlarinca yeterli dizeyde duzenli ve disiplinli

yurdtaldiga séylenemeyecektir.

e Firmalar vergi islemlerinde sikinti yasamaktadirlar.

¢ Vergi konusunda egitim ve bilgi yetersizligi oldugu kesindir.

e Faturalama isi bilgi ve uygulama yéninden sorunlu olabilmektedir.

e Vergi resim ve harclarin ingaat maliyetlerinde 6énemli bir yer tuttugunu

ifade edenlerin ylzdesi yuksek bulunmustur.

e Vergi denetimi yapilmasi igi yeterli dizeyde gdértlmemektedir.

e Maliye bakanhgdi, insaat sektéru igin bilgilendirme isini yapmaktadir, bunun

icin www.alomaliye.com sitesi hazirlanmigtir, oradan yararlanilabilmektedir.

Ancak hukuki ybdnlere agirlik verilmis olup, piyasa sartlan géz 6ninde

bulundurulmasi i¢in bazi konularin daha detayli olmasi yerinde olacaktir.
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e Sektérde calisanlarin énemli bir kismi is guvenligi konusunda egitim
almamiglardir, egitim alanlar ise bunun gerekliligini ve vyararlihgini

belitmektedirler.

e s glivenligi konusunda gerekli malzeme ve arac¢ gereclerin santiyelerde
yeterli sayida bulundurulmadiklari anlagiimigtir.

e s giivenligi konusunda yeterli denetim yapilmiyor gézilkmekte ve denetim

yapanlarin bu konuda uzmani olmaya bildikleri anlagiimaktadir.

Artik vergiden kagcma devri bitmistir. Bir miessese her yil zarar gdsteriyor
ama on yildir aktif, bu resmen vergi memurlarini hice saymak veya cezaya
davetiye cikarmaktir, zarar eden bir firmanin émr0 G¢ yili gegmeyecedi gibi,
uzun yillar c¢alisan firmalar artik her seyi mantida uygun yapmayi
6grenecekler.

4.3. Oneriler

e Maliye bakanligina ait Alo maliye sitesinde insaat konulari ayrilmali vergi

ve sigorta alt basligi mutlaka bulunmali.

e ingaat islerinde vergi, harg, riisum konularinda c¢alisan sorumlular bu site
ile irtibat halinde olmahdir.

e s glvenligi alaninda hukuki konular, internet sitelerinde yeterince
g6zukmektedir. Ancak teknik konular ayrilarak, detaylandirilarak alt baslik
halinde sunulursa yerinde olacaktir.

e Ayrica is guvenligi ile ilgili teknik konularda kapsaml bir rehber hazirlanip

bu konuda basili yayin-kitapcik yayimlanmasi yerinde olacaktir.
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EK-1. Kat kargiligi arsa Uzerine ingaat s6zlesmesi 6rnegi

“Bir yandan mal sahibi (arsa sahibi)...... oturan......... Obdr yanda
...... oturan yUklenici muteahhit sifati ile hareket eden ... arasinda asagida
yazih oldugu Uzere bir arsa payl karsiliginda kat yapim sbézlesmesi

dlizenlenmigtir. Bu sdzlesmede;

1. TARAFLAR; a) ..... adresinde oturan TC uyruklu ... arsa sahibi,
b)...... adresinde oturan TC uyruklu ... muteahhit
(yUklenici) olarak adlandinlistir.

2.KONUSU: Taraflarin miteahhit (ytklenici) adresinde bulunan ve tapuda
mal sahibi (arsa sahibi) adina pafta ..... ada..... parsel numaralarinda kayitli
bulunan yizélcimi metrekare olan arsaya bulundugu sehir belediyesi fen
isleri midurligunce dizenlenen yapi diizen tasarisi (projesi) cercevesinde ve
bu sézlesmeye ekli yapim uygulayim (teknik) kosul sartlarina uymak kosulu
ile bir blok apartman yapacaktir. Bu yapi (blok apartman), (varsa) bodrum
katta .... Adet dikkan, zemin katta ...adet dilkkkan ve Ug¢ kat Gzerine her katta
iki veya bir daire olmak Uzere dairedeki, toplam adet bagimsiz bdlimden

olusacak katlar miteahhide ait olacaktir.

Bu sbzlesme ile arsa sahibi arsanin bir b6limutnin mulkiyetini arsa payi
ile birlikte miteahhide gecgirmeye, muteahhit de bu arsa Uzerinde insaat
yapmaya ve mulkiyeti kendisine gegirilen arsa paylarina karsilik katlarin
ingaatini tamamlayip arsa sahibine birakilmasi kararlastirilan dairelerin varsa

dikkanlarin bagimsiz bélimlerin anahtarini teslim etmeyi taahht etmigtir.

3.YUKLENICI: is bu sézlesme hikiimlerini yerine getirmeyi ve insaat
baslangicindan bitimine kadar yUrGtmeyi, hicbir nedenle Gg¢lncl bir Kisiye

aktarmamay! (devir) ve birakmamayi tstlenmistir. Yaklenicinin (mUteahhidin)
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EK-1. (Devam) Kat karsiligi arsa tzerine ingaat s6zlesmesi 6rnegi

kusuru bulunmaksizin gugsuzIligu, batkinhigr durumunda bu sbézlesme
kendiliginden sona erer, arsa sahibi yapiyi oldugu gibi kabul ve 0 zamana kar
yapilan isin saptanmasiyla s6zlesme hikumlerinin kendisine yUkledigi borcu

yerine getirmekle yukamludur.

4. Bugln sbdzlesme konusu arsa Uzerinde bulunan eski yapi ve eklentilerin
yikim
giderleri ve yikintisi yUklenicinin olacak arsa sahibi bu konuda bir istekte
bulunmayacaktir. Yapinin yikilmasi ve toprak kazimi sirasinda elde edilecek
altin, gimads ve baska degerli esya paralar ve antika egyalar arsa sahibinin

olup, yUklenici hicbir hak istemeyecektir.

5. YUklenici miteahhit yapacadi bu yapidan 6tlrl arsa sahibine hicbir arsa

parasi 6demeyecektir. Arsa sahibine birakilacak bagimsiz bélimler séyledir.

Miteahhide birakilacak bagimsiz bélimler ise, arsa sahibine verilecek

olan bagimsiz bélimlerin disinda kalanlardir.

6. YuUklenicinin yapacagl dairelerin normal yararlanma alani tasanda
gOsterildigi gibi metrekareden kigik olmayacaktir. Her daire bir salon .. yatak
odasi bir mutfak, bir banyo bir alafranga WC, alaturka WC bir holden
olugsacaktir. Ve yapinin énindeki oda ve salonlara balkon ve her dairenin
yatak odasina bir gémme dolap yapilacaktir. Arsa sahibine verilecek
dairelerin tavan yuksekligi yUklenicinin istegine ve imar plan ve projeye

uygun olarak alinacaktir.

7.ARSANIN DEGERI; insaata konu olan arsanin degeri....... TL olarak

taraflar arasinda kararlastiriimigtir.
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EK-1. (Devam) Kat karsiligi arsa tzerine ingaat s6zlesmesi 6rnegi

8.MASRAFLAR: Yapimin her tirli tasima giderlerini, yapim izin giderlerini
(harci) tasarn (proje) giderlerini, yapimin uygulayani (teknik) elemanlarina
isci,kalfa, cirak, usta ve Oblr personele iligkin Ucret sigorta primlerini ve
vergilerini deger artigi ve iskan raporlari, otopark Ucreti icin alinacak vergileri,
bagka tim vergilerini yUklenici 6deyecek, arsa sahibi tapularini alincaya
kadar hi¢cbir 8demede bulunmayacaktir.

Ancak arsa sahibine birakilacak arsa paylari ve bunara iliskin dikkan ve
daireler igin tahakkuk ettirilecek her turlG vergileri, oturma raporunun alinmasi
icin 6denmesi gereken
Vergileri, elektrik ve su abonman ve brangman Ucretlerini ve bunlarla ilgili sair

tim 6denenleri, arsa sahibi 6demeyi simdiden kabul ve taahhit etmistir.

9.Arsa Uzerindeki yapinin ve eklentilerinin yikimi ve yapim sirasinda
olusacak is kazalarindan dogacak tirel ve cezasal sorumlulukla, yapimi
nedeni, ile komsu tasinmaz sahiplerine verilecek zararlarin dnlenmesi,
yuklenici mlteahhit ‘e ait olacaktir. Sayet arsa sahibi bu konuda ilgililerine
kargl bir 6édemede bulunur. Veya mahkemece &6demeye karar verilirse
miteahhide ricu etme hakki sakli kalacaktir. Bu insaat nedeni ile santiye
sorumlulugu fen ve hukuki, cezai sorumluluk muteahhide veya onun

muhendisine ait olacaktir.
10. KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETININ KURULMASI
Bu anlagsma hoOkimleri dogrultusunda kat irtifakinin kurulmasi ve

yapiminin bitiminden sonra da kat mulkiyetine gevrilmesini taraflar simdiden

kabul ve taahhit etmiglerdir.
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EK-1. (Devam) Kat karsiligi arsa tzerine ingaat s6zlesmesi 6rnegi

11.MUDDET
a) s bu sbzlesmenin tanzimi tarihinden itibaren en ge¢ U¢ ay igerisinde
ingaatin plan ve projesi cizilerek ve ilgili belediye imar muadarligince
onaylattirilacaktir.
b) plan ve projenin onaylandigl varsa mevcut kiracilarin yasal yénden veya
rizaen tahliyesi kesin olarak arsa sahibince saglandigi tarihten itibaren en
geg ...ay sonra ingaat tamamlanmis ve bitirilmis olacaktir.

Bu middete uyulmadigi takdir de gececek her gun igin ..... yazl ve
rakamla gecikme zammini miteahhit arsa sahibine édemeyi simdiden kabul
ve taahh(t etmisgtir.

12. MUTEAHHIDE BIRAKILAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATISI;

1.Daire ve dukkanlarin satisi, ingaatin;

a) Zemin katin taban betonu atildiginda bir dairenin arsa pay! ile birlikte,
b) Birinci katin taban betonu atildiginda bir dairenin arsa payi ile birlikte,
C) ikinci katin taban betonu atildiginda bir dairenin arsa payi ile birlikte,
d) Uglincii katin taban betonu atildiginda bir dairenin arsa pay ile birlikte,

e) Dordunch katin taban betonu atildiginda bir dairenin arsa payi ile

birlikte,

f) Gati katin yapilamasinda ve 6rtilmesinde bir dairenin arsa pay! ile

birlikte,

9) Duvarlarin 6rilmesinde ve dogramalarin yapiimasinda bir dairenin

arsa pay ile birlikte

h) ingaatin tamami bittiinde ve iskan raporunun alinmasi igin hazir

durum saglandigi takdirde diger daire ve dikkanlarin arsa paylari ile birlikte,
Miteahhide veya onun gésterecedi Uclncu Kisilere satigi arsa sahibine

bizzat yapilacak veya miteahhide veya onun g0sterecedi kisiye arsa

sahibince verilecek vekalet yolu ile satisI saglanacaktir.
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EK-1. (Devam) Kat karsiligi arsa tzerine ingaat s6zlesmesi 6rnegi

Bu hikme uymayan arsa sahibi aleyhinde muiteahhit mahkemeye
muracaatla kendi lehine veya satmaya taahhut ettigi Ggclncu Kisilerin lehine
alacag! tescil ilami ile satis saglanacaktir. Miteahhidin arsa sahibinin

aleyhinde menfi ve muspet zararlarini talep etme hakki sakli kalacaktir.

2.Satis Vadi Yetkisi; Birinci madde de yazili olan sartlarin tahakkukunda
miteahhit milkiyeti kendisine, birakilmasi kararlastirilan bagimsiz bélimlerin
dclncl sahislara noterde satis vaadi sureti ile satmaya taahhit etmekte
yetkili olacaktir. Satis vaadi ile muiteahhidin taahh(t ettigi kigiler lehine
sb6zlesmede gobsterilen vadede ferag ve takriri verilmesi arsa sahibince

saglanacaktir.

13.Taraflar arsinda varilan anlagsmaya gore s6zU edilen gayrinemkulin
mulkiyeti hakkinda herhangi bir belge ve senedin aranmasi ve istenmesinden

vazgecilmis ve noterde bu konuda vareste kilinmigtir.

14.MUCBIR SEBEPLER

Savas hali, tabii afet, hikimet darbesi gibi micbir sebepler vukuunda

gecikmeler ingaat slresince eklenecek.

15 CEZAI SART:

Varsa taraflardan herhangi birisi yukaridaki yazili olan yukumluliklerine
uymadigl takdirde .................. TL cezai sart ile birlikte adken yerine
getirilmesini de talep hakkina sahip olacaktir.

16. Bu sbzlesmeden dogacak anlasamazlklarin ¢ézimlemesinde gorevli ve
yetkili mahkeme ve icra daireleri tasinmazin bulundugu yer mahkemeleri ve

icra daireleri olacaktir.
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