KENDi ADINA (")ZEI: INSAAT YAPANLARIN INSAAT RUHSATI ALABILMEK
ICIN VERGI MUKELLEFi OLMASI ZORUNLULUGU UYGULAMASI

I- GIRIS :

Ulkemizin yasamis oldugu 17 Agustos ve 12 Kasim deprem felaketlerinden sonra
binalarin saglamlig1 ve giivenirliligi konusundaki yogun elestiriler yapilmis, kaygilar dile
getirilmistir. Bu gelismeler iizerine s6z konusu yanlisliklarin en azindan bundan bdyle
Onlenebilmesini temin amaciyla imar mevzuatinda da onemli degisikliklere gidilmis ve bu
amagla “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun™' ile bu kanuna iliskin yonetmelik ve genelgeler
yaymlanmistir. Bayindirhk ve Iskan Bakanlhigi Yap: Denetim Komisyonu Baskanliginca
cikarilan 12.11.2001 Tarih ve 555 sayili genelge ile yapi ruhsati almak iizere imar mevzuati
cercevesinde verilmesi gereken belgelere mal sahibince yapinin miiteahhitligininde
istlenildigi takdirde “ vergi miikellefi” olunduguna dair bir belgenin de eklenmesi
zorunlulugu getirilmistir. S6z konusu zorunluluk, yazimizda aciklayacagimiz sartlar dahilinde
vergi mevzuati hiikkiimlerine gére miikellef olma zorunlulugu bulunmayan ve sahibi oldugu
arsaya kendi adina 6zel insaat yapan kisilerinde miikellefiyet tesis ettirmesini kagmilmaz
kilmaktadir. Bizde yazimizda Baymdirlk ve Iskan Bakanligi tarafindan getirilen bu
diizenlemenin uygulamada yarattig1 tereddiitleri aciklamaya ¢alisacagiz.

II- KENDi ADINA OZEL INSAAT YAPANLARIN VERGISEL DURUMU :

Gelir Vergisi Kanununun 37. maddesinin birinci fikrasinda, her tiirli ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazang olarak tanimlandiktan sonra ayni1 maddenin ikinci
fikrasinin 4 numarali bendinde de, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleri ile devamh
olarak ugrasanlarin bu faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang olarak
sayilacagma hiitkmolunmustur.

Gerek Gelir Vergisi Kanununda ve gerekse Tirk Ticaret Kanununda yapilan
diizenlemeler cercevesinde ticari bir faaliyetten ve dolayisiyla ticari kazancin varligindan soz
edebilmek i¢in bu faaliyetin asagidaki sartlar1 tagimasi gerekmektedir.2

1. Sermaye Unsuru

Yapilan bir faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilebilmesi i¢in dncelikle faaliyet
dolayisiyla sermayenin konulmus olmasi gerekmektedir.

2. Devamhlik Unsuru

Yapilan faaliyetin ticari faaliyet olarak kabul edilebilmesi i¢in faaliyetin devamli
olmast da gerekmektedir. Ancak devamliliktan ne anlasilmast gerektigi yasalarda
aciklanmamistir. Ancak uygulamada, devamlilik unsurunun olup olmadigmin tespitinde
sadece devamlilik kast ve niyetinin bulunmasi yeterli olarak kabul edilmektedir.

' 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun 13.07.2001 Tarih ve 24461 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirliige girmis bulunmaktadir.
? Gelir Vergisi Rehberi, Gelirler Kontrolorleri Dernegi Yayimi , Ankara 2002, Sf. 21-22



3. Organizasyon Unsuru

Organizasyon unsuru ticari faaliyetin tespitinde aranmilan bir diger unsur olup,
organizasyonun varlig1 baz1 emarelerin gerceklesmesi durumuna gore belirlenebilmektedir.
Bu emareler ise, isyeri acilmasi, isci calistirilmasi, ticaret siciline kaydolunmasi v.s.
olabilmektedir.

4. Hacim Unsuru

Tiirk Ticaret Kanununun 13. Maddesinde “Asagidaki isleri gormek iizere agilan bir
miiessesenin islerinin hacim ve ehemmiyeti ticari bir muhasebeyi gerektirdigi ve ona ticari
veya sinai bir miiessese sekil ve mahiyetini verdigi takdirde bu miiessese de ticari isletme
sayilir” denilmektedir.

Bir miiessesenin yukarida yer alan madde hiikmii uyarinca ticari ve smai bir miiessese
sekil ve mahiyetinde olup olmadigmin tespit edilebilmesi i¢in baz1 kistaslardan
yararlanilabilir. Bunlar1 asagidaki gibi siralayabiliriz.

-Devamli igyerinin,deposunun ve hizmet yerinin olmasi,
-Ticaret Unvani1 kullanilmasi,

-Ticari yardimcilardan yararlanilmasi,

-Ticari amagli haberlesmenin kullanilmasi,

-Reklam yapilmasi,

-Tabela asilmasi.

5. Gelir ve Kazan¢ Elde Etme Unsuru

Bir miiesseseye ticari olma 6zelligi veren en 6nemli kistaslardan biri de,organizasyonu
kuran kisi veya kisilerin bir gelir ve kazang elde etmek kastiyla ve niyetiyle hareket etmesidir.
Boyle bir gaye yoksa ticari faaliyetten bahsedilemez.

Yukarida siraladigimiz unsurlar1 bir arada degerlendirdigimizde sahsi ihtiyaglaria
yonelik olarak insaat yapanlarin bu faaliyetlerinin ticari faaliyet olup olmadiginin tespitinde;
yapilan ingaatin sahsi ihtiyaca yonelik olmasi ve sahsi ihtiyag kapsam ve smirlarinin
asilmamasi, kazan¢ saglama hedefinin bulunmamasi ve s6z konusu faaliyetlerde tekrarlanma
bir baska deyisle devamlilik bulunmamasi gerekmektedir. Bu sartlarm ihlali halinde faaliyet
ticari olarak kabul edilecek ve dogan kazan¢ Gelir Vergisi Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde
vergilendirilecektir.

Biitiin bu agiklamalardan da anlasilacag1 lizere sahislarin sahip olduklar1 arsalar
iizerine kendi ihtiyaglar1 kapsaminda yapacaklari insaatlar dolayisiyla gelir vergisinin
konusuna giren herhangi bir kazan¢ dogmadigindan bu kisilerin miikellefiyet tesis
ettirmelerine ve buna bagli 6devlerini ( ise baglamay1 ve birakmayi1 vergi dairesine bildirme,
defter tasdik ettirme ve tutma, belge diizenleme, beyanname verme vb.) yerine getirmelerine
mali mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde gerek bulunmamaktadir.Nitekim Maliye Bakanlig1 ve
defterdarliklarca verilen 6zelgeler de buna paralel agiklamalar icermektedir.’

Ancak sahsi ihtiya¢ sinirlarini agsan ve gelir saglamay1 hedef tutan insaaat islerinde (
ornegin; ishan1 veya otel binasi insaati, yap-sat amacli ¢ok katli bina insaati vb. ) bu
ingaatlarin yap1 miiteahhitligini bizzat insaat sahibi listlense dahi, kendi arsasi lizerine insaati

? Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliigiiniin 27.01.1998 Tarih ve 2728 sayili Ozelgesi, i
Ankara Defterdarligmm 31.07.2000 Tarih ve 5972 sayili ile 21.05.2002 Tarih ve 3647 sayili Ozelgeleri



yapan kimselerin miikellefiyet tesis ettirmesi gerektigi ve dogan kazancin Gelir Vergisi
Kanununun ticari kazancin tespiti hiikiimleri ¢cer¢evesinde vergilendirilecegi muhakkaktir.

III- BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGININ KONUYA IiLiSKIN
UYGULAMASININ DEGERLENDIRILMESI :

Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi Yapi Denetim Komisyonu Baskanlhiginca Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunun ve bu kanuna iliskin yonetmeligin 4 uygulamasia yon vermek
amaciyla ¢ikarilan 12.11.2001 Tarih ve 555 sayili genelgenin 1. maddesinin f bendinde; yap1
ruhsat1 almak iizere imar mevzuati ¢ercevesinde verilmesi gereken belgelere ilaveten, mal
sahibince yapinin miiteahhitligininde iistlenildigi takdirde 9. maddede belirtilen belgelerinde
ayrica aranacagl belirtilmistir. S6z konusu 9. maddede ise bu belgeler ; ticaret odas1 kaydi,
vergi miikellefi olunmasi ve yapmin miiteahhitliginin istlenildigine dair noter tasdikli
taahhiitname olarak siralanmistir.

Goriildiigii iizere Baymdirhk ve Iskan Bakanlig1 insaat ruhsati alinabilmesi i¢in vergi
miikellefi olmay1 olmazsa olmaz sartlardan biri olarak saymis ve bu sarta herhangi bir
sinirlama ya da istisna getirmemistir. Hal boyle olunca da sahip oldugu 500 m2 ‘lik bir arsaya
tek katli bir evi kendi imkanlariyla yapan bir kisinin dahi vergi mevzuatinda boyle bir
zorunluluk yokken ingaat ruhsati olabilmesi i¢in miikellefiyet tesis ettirmesi gerekmektedir.
Aranan sOz konusu miikellefiyet tek vergi numarasi uygulamasi ¢ercevesindeki potansiyel
miikellefiyet degil, ticari kazan¢ dolayisiyla gelir vergisi miikellefiyetidir ki bu da ad1 gecen
kisilere ise baslamay1 ve birakmay1 vergi dairesine bildirme, defter tasdik ettirme ve tutma,
belge diizenleme, beyanname verme vb. bir ¢cok 6devi ve maddi yiikiimliligii de beraberinde
getirmektir.

Nitekim son olarak s6z konusu karmasa ve miikelleflerin yogun basvurular: lizerine
Maliye Bakanligi Gelirler Genel Miidiirliigiince Baymndirlik ve Iskan Bakanlig1 Yap: Denetim
Komisyonu Bagkanligina hitaben yazilan yazida °;

“ 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda ticari kazanca iligkin hiikiimlere yer verilmis,
gayrimenkul alim-satimi ve insaa isiyle devamli olarak ugrasanlarin bu iglerinden elde
ettikleri kazancin ticari kazang hiikiimlerine gore vergilendirilecegi belirtilmistir.

Vergi miikellefiyeti olma zorunlulugu, yukarida belirtildigi sekilde faaliyetlerde
bulunanlar icin soz konusu olup, sahsi ihtiyaca yonelik ozel insaat yapanlardan ise ticaret

odast kaydi ve vergi miikellefiyeti aranilmasina gerek bulunmamaktadwr.”

denilmek suretiyle uygulamaya bu sekilde yon verilmesi talep edilmistir.

* Yapi Denetimi Uygulama Usul ve Esaslar1 Yonetmeligi 12.08.2001 Tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanarak yiiriirliige girmis bulunmaktadir.

3 Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliigiiniin 13.05.2002 Tarih ve 21725 sayil yazilari



IV- SONUC :

Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Yap1 Denetim Komisyonu Baskanliginca gikarilan bir
genelge ile sahsi ihtiyaca yoOnelik 6zel insaat yapanlardan vergi miikellefi olma sarti
aranilmasi uygulamada tereddiit yaratmis olup, kanimizca yerinde olmayan bir uygulamadir..

Konunun en kisa siirede Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliiglince Baymdirlik
ve Iskan Bakanligi Yap1 Denetim Komisyonu Baskanligina hitaben yazilan yazida belirtilen
ve makalemizde detayli olarak aciklanan gerekgelerle ¢oziime kavusturulmasi ve sahsi
ihtiyaca yoOnelik 0zel insaat yapanlardan vergi mikellefi olma sarti aranilmasi
uygulamasindan vazgecilmesi bir c¢ok uyusmazligin ve tereddiidiin giderilmesini
saglayacaktir.
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