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ON SOZ

Insaat  sektorii, Tiirkiye  ekonomisinin  biiyiime
dinamiklerini sekillendiren, istihdami destekleyen ve genis bir
yan sektor agin1 harekete gecirme kapasitesine sahip olan stratejik
bir sektdrdiir. Insaat faaliyetlerinin hem iiretim mekanizmasinin
hem de vergilendirme siire¢lerinin dogru analiz edilmesi,
sektoriin saglikli isleyisi agisindan biiylik 6nem tasimaktadir. Bu
calismada, insaat sektorliniin tarihsel gelisiminden baslayarak
Tiirkiye’nin ekonomik yapisi i¢indeki konumu, konut ve altyapi
yatirimlarinin 6nemi ele alinmigtir. Ayrica sektdriin GSYH’ye
katkisi, istihdam oranlarina iliskin giincel degerlendirmelere yer
verilmistir. Calismanin odak noktasin1 ise sektore 0Ozgl
vergilendirme sliregleri olusturmaktadir. Devreden KDV
sorunlart ve KDV iade siire¢lerinde karsilasilan uygulama
giicliikleri degerlendirilmis; sektdriin vergisel agidan karsilastigi
temel problemlere iliskin ¢oziim Onerileri gelistirilmistir.
Calisma, Kiitahya Dumlupinar Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisii Maliye Anabilim Dalinda Dog. Dr. Ozgiir Saygin
damismanliginda Biisra Cetiner'in hazirladig1 "Insaat Sektoriiniin

Vergilendirilmesi" baslikl yiiksek lisans tezinden tiiretilmistir.
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GIRIS

Insaat sektorii ekonomik biiyiimede lokomotif rol oynayan,
bagli bulundugu diger sektorleri gelistiren ve istthdama katkisini
olan stratejik bir sektdrdiir. Ingaat sektdrii, konut yapim, altyapi
insaatlari, ticari yapilarin insasi, endiistriyel yapilar gibi pek ¢cok
alanda faaliyet gostererek kamu ve 6zel sektor yatirimlarinin
biiylik bir cogunlugunu kapsamaktadir. Tiirkiye gibi gelismekte
olan ilkelerde artan kentlesme oranlari, yeni niifus
dinamiklerinin olusmasi, devasa projelerin hayata gecmesi igin
degisen yapilagsmalar gibi pek ¢ok unsur ingaat sektoriine destek
saglayan baslica etkenlerden olugmaktadir. Ekonomik hacmi
genis olan insaat sektorii, vergi mevzuati agisindan 6zel olarak
incelenmesi gereken bir sektdrdiir. Uretim siirecleri karmasik
olan pek cok vergiyi kapsamina alan bu sektor, kayit dist
islemlere aciktir. Dolayisiyla sektore yonelik farkli vergi
uygulamalarini  kapsayan detayli vergi diizenlemeleri yer
almaktadir. Insaat islerinin niteligi dikkate aliarak farkli vergi
diizenlemeleri gelistirilmistir. Karisik vergi diizenlemelerinin
anlagilmasi zor olmasi sebebiyle uygulamada ¢esitli sorunlara yol

acgmaktadir.
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BiRiNCi BOLUM
INSAAT KAVRAMI VE INSAAT SEKTORU

TUIK insaat sektorii siniflandirmasmi bina ve bina dist
siniflandirma olarak yapmaktadir. Bu siniflandirma genel anlami
ile konut ve altyapr ingaat tiirleri olarak degerlendirilir. Yapi
sektorii olarak da adlandirdigimiz bu sektdrde yapilan hizmetler
kentsel donilisiim ¢alismalari, tas yap1 insaatlari, ahsap malzeme
insaati, restorasyon ¢alismalari, ticari tesis ingaati, hizmet binasi
ve otel insaat1, hafif ¢elik yap1 insaat1 ve depo insaati, yol, park,
baraj, koprii gibi pek ¢ok yapi tiirli olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Insaat sektorii cok ¢esitli yapi tiirlerinden olusmaktadir. Bu yap1
tiirleri genel olarak kullanim amacina gore ve fonksiyonlarina
gore gruplandirilabilmektedir. Insaat sektorii alt baslhiklarda konut

sektori ve altyapi sektorii olarak ele alinacaktir.
1.1. KONUT SEKTORU

Tirkiye’de insaat sektoriiniin biiyiik bir cogunlugu konut
sektoriinden olusmaktadir. Konut sektorii, sebep oldugu istihdam
ve {lrettigi deger agisindan ekonomik olarak biiylik etkiye
sahiptir. Konut, bireyin kendisi ve aile yasantisi i¢in hem barinma
hem de mahremiyet acisindan koruma altina alindig yapilardir.

Ulkemizde konut sektdriinde iiretim kurum ve sirketler araciligi
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ile kamu sektorii ve 6zel sektor olarak ikiye ayrilmistir. Konut
tiretimi, apartman ve ev Ozellikli olarak c¢ok katli toplu konut
seklinde binalar ve tek katli kigiye 6zel bina seklinde ger¢eklesir
(Bayrak ve Telatar, 2021).

Ulkemizde konut iiretim sayilarini inceleyecek olursak
2020 yilinda pandemi sebebiyle 6zel alan ihtiyaci artig gosterdigi
i¢in konut iiretiminde artis yasanmis ve TUIK verilerine gore
konut satis istatistiklerinde %11,2 oraninda artis yasanmistir.
2021 yilinda yine TUIK verilerine gére bir dnceki yila gore %0,5
seklinde azalma gozlemlenmistir. 2022 yilinda bu oran %0,4
azalmis ve 1 milyon 485 bin 622 olarak ger¢eklesmistir. 2023 yili
TUIK verilerini inceledigimizde konut satislar1 biiyiik bir azalma
gostererek %17,5 azaldi. 2024 yili Agustos ayina kadar olan
veriler incelendiginde bir 6nceki yilin ocak-agustos donemine
gore %1,1 artis gostermistir (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2021-
2024).

1.2. ALTYAPI SEKTORU

Insaat sektoriinde altyapi sektorii diger konutlari islerligini
saglayan wulasim, iletisim, telekomiinikasyon, fabrika ve
isletmeler, dogal kaynaklarin kullanimi i¢in kurulan yapilar, su ve
kanalizasyon sistemleri, barajlar, santraller gibi pek ¢ok yapiy1

kapsamaktadir. Altyapr insaati ekonomide iiretim ve gelisim
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acisindan biiyiik 6l¢iide faydali etkiye sahiptir. Altyap1 yatirimlar
zaman i¢inde sosyal yasanti ve degisimlere gdre yonlendirilip
degisime ugrayabilir fakat bu yatirimlar genellikle bir kere kalici
ve saglam olmasi i¢in uzun siireli yapilirlar. Bu yatirimlar sosyal
refah ve insan faydasi disinda bir zorunluluk olarak iiretilirler.
Altyap1 hizmetleri genellikle tilke miilkiyeti altinda, iilke faydasi
i¢in tiretilen genellikle kamu sektoriinde tiretilen fakat 6zel sektor
olarak da iki sektorde de iiretimi gercgeklestirilen hizmetlerdir.
Altyap1 yatirnmlar1 ekonomi iizerinde donemde gelir arttirici
etkiye sahiptirler (Bayrak ve Telatar, 2021). Altyap1 kavram
ulagtirma iglemleri, enerji iretmek ve dagitmak amaciyla
kullanim, egitim, saglik gibi temel ihtiyaglara ulasim kaynag gibi
pek c¢ok konuda ekonominin temelini olusturan, {iretim
imkanlarinda ulastirma ve gelistirmeyi saglayan sektor koludur

(Balci, 1983).
1.3. INSAAT SEKTORUNDE KAMU- OZEL AYRIMI

Kamu insaat sektoriinde {retim devlet tarafindan
saglanmakta ve yonetilmektedir. Devlet agir altyap1 hizmetlerini
yerine getiritken 0Ozel sektoriin ¢ozemedigi konut ihtiyact
problemine de ¢o6ziim olabilmektedir. Kdyden kente gogiin
etkisiyle daha fazla etkisi hissedilen konut yetersizligi devlet

miidahalesini gerekli kilmigtir. Konut politikasinda diizenleme
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araglart olarak pek cok yontem ele alinsa da mali, hukuki ve
teknik araclar ii¢ ana baglik olarak degerlendirilmektedir. Devlet
kamu konut sektorii olarak vergilerle sektore yon verebilir, bizzat
kendisi konut tiretebilir ve konut tireticilerine devlet biitcesinden

katk1 saglayabilir (Ulusoy, 2023).
Kamu Konut Diizenleme Arac¢lar

Hukuki Araclar

e Kira denetimi

e Katiyeligi

e Teknik kullanim araclari
e Belirli tiplerde konut

e Kat standartlari

e Yapim malzemeleri

¢ Yapim yontemler

Mali Araclar

e Mortgage: tasinmaz rehni (ipotek)
e Kredi

e Vergi

e Gayrimenkul yatirim ortakliklar

e Kamu yatirimlar1 (Ulusoy, 2023).
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Cumhuriyetin ilk yilindan itibaren kamu sektorii biiyilik
yatirimlarmn yapilmasma zemin olusturmustur. Ozel sektoriin
elindeki sermayenin yetersiz olmasi nedeniyle kamu sektoriiniin
onciiliigiinde devlet ekonomik kalkinmaya katki saglayacak
biiylik fabrikalar kurmustur. 1950'1i yillardan sonra niifusun
calisma istegi endiistriyel faaliyetlerin gelismesine yol agmuistir.
1970'i yillarda dzel sektdr yatirimlart 6n plana ¢ikmistir. Insaat
sektoriindeki kamu yatirimlari, ilk donemlerde biiyiik sanayi
tesislerinin insa edilmesinde ve Tiirkiye'nin artan niifusunun
ihtiyaclariin karsilanmasi igin gereken altyapt ve konut
ihtiyaglarinin karsilanmasinda biiyiik rol oynamustir. ilerleyen
donemlerde geligmis iilkelerin oncelik verdigi kamu-6zel sektor

i birligi hayata gecirilmistir (Bilgin, 2023)

Insaat sektoriinde yapi malzemeleri, cam, boya, demir-
celik, ¢imento, kum, kil, kireg, seramik, ahsap gibi pek ¢ok iiriin
olarak tanimlanabilir. Bu malzemelerden bazilarina yonelik
yatirim tesvikleri bulunmaktadir. Yatirim tesvik belgesinde
bulunan destek unsurlarina gore bu tesvik destekleri bolgesel
olarak farklilik gdstermektedir. Bolgesel olarak 1, 2, 3, 4, 5, 6
seklinde numaralandirilarak ayrilan bu bolgelerde tesvik

verilecek yap1 malzemeleri su sekildedir:

e Diiz cam imalat1
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e Diiz cam imalatinda sekillendirme ve islenmesi

e Cukur cam imalati

e Teknik ve diger cam esyalar ve imalatlari,

e Seramik ev esyasi ve siis esyasi

¢ Yalitim malzemelerinin imalati

e (Cimento, al¢1, kire¢, hazir beton imalati

e Tas sekillendirilmesi, kesilmesi ve imalati

¢ Kiremit, briket, tugla ve yapt malzemeleri imalati

e Metalik olmayan iiriinlerin imalati

Sektorde sehirlerin  bolgesel olarak ayrim yapilarak
gruplandirilmasi ve bu gruplandirmaya gore yatirnm yapilmasi
uygun goriilmiistir.

1. Bolge: Ankara, Antalya, Bursa, Eskisehir, Istanbul,

Izmir, Kocaeli, Mugla, Tekirdag

2. Bolge: Aydin, Balikesir, Bilecik, Bolu, Canakkale,
Denizli, Edirne, Isparta, Karabiik, Kayseri, Kirklareli,
Konya, Manisa, Sakarya, Yalova

3. Bolge: Adana, Burdur, Diizce, Gaziantep, Karaman,
Kirikkale, Kiitahya, Mersin, Samsun, Trabzon, Rize,

Usak, Zonguldak

4. Bolge: Afyonkarahisar, Aksaray, Amasya, Artvin,
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Bartin, Corum, Elazig, Erzincan, Hatay, Kastamonu,

Kirsehir, Malatya, Nevsehir, Sivas

5. Bolge:  Bayburt, Cankirt, Erzurum, Giresun,
Glimiigshane, Kahramanmarag, Kilis, Nigde, Ordu,

Osmaniye, Sinop, Tokay, Tunceli, Yozgat

6. Bolge: Adiyaman, Agri, Ardahan, Batman, Bingol,
Bitlis, Diyarbakir, Hakkari, Igdir, Kars, Mardin, Mus,
Siirt, Sanlurfa, Sirnak, Van (ODS Danigmanlik, 2024).

Ozel insaat sektdriinde s6z konusu olan bina ve bina dist
yapilar, 6zel uzmanlik kapsamina giren yapilardan olugmaktadir.
Sektorde esas alinan dncelik bu isi listlenmis olan firmalarin yap-
sat modellemesi c¢ercevesinde liretime dayali olarak yapilan ve
kar beklentisi olan islerden olusur. Bu isler bina kapsaminda
olabildigi gibi bina dis1 islerden de olusabilmektedir. Ornegin bir
kisinin arsasi lizerine yap1 lretilerek olabilecegi gibi kendi nam
ve hesabina satin alinan arsalar iizerinde yap1 olusturarak da bu
iretim gerceklestirilebilir. Bina dis1 isler icin sektordeki 6zel
ingaat firmalarinin {iretmis oldugu demiryolu, otobanlar, liman,

park gibi pek ¢ok alandan olusabilmektedir (Kaya vd., 2017).

Ozel insaat islerinde yapim amacina bakilmaksizin, kisinin

kendi kar etmesi gozetilerek nam ve hesabina yapilan kiralama,
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satma ya da yatirim amaciyla yapilan, kamusal destek igermeyen
insaat isleri ele alinmaktadir. Ozel insaat isleri, kat karsil1i31 insaat
isleri, hasilat paylasimi seklinde insaat igleri ve taahhiit seklindeki
insaat isleri olarak yapilabilir. Taahhiit seklinde yapilan insaat
isleri, basladig1r yilda bitimi beklenen insaatlar ya da yillara
yaygin ingaatlar seklinde ikiye ayrilir ve kisinin kendi nam ve
hesabina degil de bagkasinin nam ve hesabina yapilan islerden
olusmaktadir. Ayrica taahhiit seklinde yapilan ingaatlar
vergilendirme agisindan da farklilik gostermektedir (Pamuk,

2017).

Ozel insaat isleri, herhangi bir kisi veya kurumun kendi
fayda durumu goz 6niinde bulundurularak satmak ya da ikamet
etmek maksadi ile iiretilen insaat islerinden olusmaktadir. Ozel
ingaat isleri kiginin sahs1 adina {iretip i¢inde ikamet edecegi bir
yapinin yan sira, farkli bir kisi ya da kurum tarafindan tretilip

kat karsilig1 fayda saglanarak da kullanima sunulabilir.

Yillara yaygin ingaat isleri ile 6zel insaat islerini birbirinden
aywran Ozellik, 0zel ingaat islerinin yapiminda herhangi bir
taahhiit sarti bulunmamasidir. Ozel insaat isi yapan kisi ve
isletmeler, yapmis olduklar1 bina, konut, is yer gibi insaatlarin
pazarlama ve satigim kendi nam ve hesabina yaparlar. Ozel ingaat

islerinde yapilar ilk olarak arsanin temini ile baslar. Arsanin
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temini arsanin satin alinmasi ve arsanin kat karsiligi temin
edilmesi olarak iki sekilde gerceklesir, ilk olarak arsanin satin
alinmasi, ingaati iistlenecek olan firmanin ya da kisinin kendisinin
finansman  saglayarak arsayr satin  almasi  seklinde
gerceklesmektedir. Ikinci olarak arsamin kat karsiligi temin
edilmesi ise baska bir ii¢ilincii sahissa ait olan arsa i¢in sézlesme
imzalanmas: seklinde, arsada yapilacak olan binadan {igiincii
kisiye bazi bdliimlerin verilmesi suretiyle temin edilmesidir

(Catikkas ve Suekinci, 2012).

Yap-sat ingaat sektoriinde iretilen insaat faaliyeti yapim
asamasindan sonra pazarlanmak suretiyle iretildigi i¢in, liretim
sonucu kaynaklanan firmanin kar-zarar durumu = satig
gergeklestikten sonra belirlenmektedir. Bu sebeple yap-sat insaat
sektoriinde tiretilen yapilar kar etmek ya da kisisel ihtiyaclara
gore barinma amaci olarak iki sekilde ger¢ceklesmektedir. Bunlar;
iiretilip satilmak amaci ile tasarlanan yapilardan olusan isyeri,
konut iiretimi. Bir diger yapi tiirii de kisinin kendi nam ve
hesabina {iretmesiyle olusan kendi ¢ikarlari dogrultusunda
barima amagli iiretilen, pazarlama amaci bulunmayan yapilardir

(Pehlivan ve Kizir, 2020).



INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 14

1.3.1. Taahhiit Seklinde Uygulanan insaat Faaliyetleri

Taahhiit niteligi tasiyan insaat isleri, daha Onceden
belirlenmis olan ve sonucunda istenilen, tasarlanan Tiriinii
iiretmek iizere anlagsma yapilan, iiretilecek olan yapinin fiyatinin
ve siiresinin daha 6nceden belirlenmis olup {iiretimi yiiklenen
firmanin tiiketicinin istedigi yapiy1 temin etmek {izere taahhiit
ettigi, hastane, barinma amaci giiden konut, igyeri gibi yapilardan

olusmaktadir (Akin, 2010).

Taahhiit seklinde iiretim s6zii verilen yapilarda, iiretimi
yapilmasi i¢in ger¢eklesmesi zorunlu olan kosullar vardir. Bu
kosullar 6ncelikle iiretim i¢in gerekli olan yapinin ilk olarak mal
sahibi tarafindan talep edilmesi ve bu talep edilen yapinin tiiketici
istekleri gozetilerek belli bir ticret karsiliginda yiiklenici firma ya
da kisi tarafindan tasarlanip miisteriye sunulmasidir (Atay,

2021).

Taahhiit niteligi tasiyan ingaat isleri firetilecek konut
tiirlinde zaman, yapi, sekil ve biiyiikliigiine gore iiretim siiresinde
farkliliklar goriilmektedir. Taahhiit niteligi tasiyan insaat isleri
stiresinden kaynaklaman vergilendirme farkliliklarindan dolay1
iki sekilde incelenmektedir. Bu iki durum yillara sari ingaat isleri

ve yillara sari olmayan insaat isleri olarak ayrilmaktadir (Akin,

2010).
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1.3.2. Yillara Sari Insaat isleri

Yillara sari ingaat ve onarim iglerinde karsilikli olarak
kurulan bir sozlesme karsiliginda, iiretici firma ve {riinii talep
eden kisinin karsilikli ¢ikarlar1 dogrultusunda ve iiretilmek
suretiyle taahhiit edilen isin belli bir iicret karsiliginda ve belli bir
zaman igerisinde {retilip tiiketicinin c¢ikarlart dogrultusunda

sunulacak olan yapilardan olugsmaktadir (Soslu, 2015).

Gelir vergisi kanununda s6z konusu olan insaat iglerinin
vergilendirilmesi konusu, Gelir Vergisi Kanunu madde 42’de
yillara sari ingaat ve onarim islerinin, birden fazla takvim yilina
yayilt olmasit durumunda iiretilecek olan yapiin kar ve zarar
durumunun isin tamamen bitmis oldugu yil hesaplanmasi
gerektigi ve yapidan elde edilecek gelirin tamaminin isin bittigi
yil elde edilmis gibi gorlinecegini, maddeye gore yillara sari
insaat ve onarim iglerinde elde edilecek hasilat ve diisiilecek
giderlerin ayr bir defterde ya da aym defterde tutulmus olmasi
halinde farkli sayfalarda diizenlenmesi gerektigini, vergilendirme
doneminin ise igin tamamlanmasi ile birlikte beyan edilmesi
tarihinden itibaren takip eden yilin mart aymi yirmi besinci giini
aksamina kadar teslim edilmesi gerektigi belirtilmistir (Gelir

Idaresi Baskanlig1, 1961, s. md. 42).
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Yukarida incelendigi lizere yillara yaygin ingaat ve onarim
islerinde, tliretimi gergeklestirilmek istenen yapinin birden fazla
takvim yilina sirayet etmis olmasi ve bu takvim yili i¢inde taahhit
edildigi tizere teslim edilmesi gerekmektedir. GVK 42
kapsaminda da incelenmis oldugu gibi iiretilecek olan yapinin
vergilendirme asamasi ingaatin bitimi ile ortaya g¢ikmaktadir.
Yillara yayili ingaat isleri incelendigi lizere iki tarafli s6zlesme
kapsaminda olusturularak tiretici firma ve tiiketici arasinda belli
bir licret karsiliginda, birden fazla yila yayili olarak gerceklesen
isler olarak gergeklesmektedir.

1.3.3. Yillara Sari Olmayan Insaat isleri

Taahhiit niteliginde insaat tiirleri kapsamina giren ve yillara
yayili olmayan, tek bir takvim yili igerisinde insasina baslanmis
ve bitirilmis olan islerden olusan insaat faaliyetine yillara yayil
olmayan ingaat faaliyetleri denilmektedir. Bu tiir insaatlar, isin
basladig1 takvim yili igerisinde isin tamamlanmasi ile birlikte
vergilendirme agisindan yillara yaygin insaat ve onarim islerine
gore farklilik gostermektedir. Bu farklilig1 olusturan en 6nemli
etken ingaat isinin yapimina baglandigi takvim yili igerisinde
tamamlanmis olmasindan dogan farkliliktir. Dolayisiyla yillara
yaygin olmayan insaat isleri vergilendirme donemi agisindan 6zel

vergilendirme donemi kapsamina girmemektedir (Akin, 2010).
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1.3.4. Insaat Sektorinde Kamu-Ozel Sektor
Ortakhiklar:

Kamu-6zel ortaklik sektdrii  herhangi bir kamu
kurulusunun, ortak c¢ikarlar géz Oniinde bulunarak finansman,
proje, uzmanlik gerektiren projeler i¢in kurulan ortaklik tiirtidiir.
Bu ortaklik tiirlinde herhangi bir kamu projesinin insaat1 i¢in 6zel
sektorle ortaklik kurularak, projenin finansmaninin 6zel sektor
tarafindan tstlenilmesi, yapilacak olan projenin olas1 risklerinin
ortak yiklenici kapsaminda olmasi, kamu yararma yapilan
islerden olugmasi dikkate alinmaktadir. Bu ortaklik projeleri
genellikle altyapt projelerinden olusmakla beraber farklilik
gostererek saglik ve egitim gibi alanlarda da goriilmektedir

(Hanzade, 2004).

Kamu ve 6zel sektor isbirliginde, sektoriin ortaya ¢ikisi ve
ortaklik  kurulmasi1 asamasi ilk olarak 1980°’li yillara
dayanmaktadir. 1970’11 yillarda ortaya g¢ikan ve etkisi 1980’11
yillara kadar siiren petrol krizinin sebep oldugu ekonomik
daralmalarla birlikte ilk olarak Ingiltere ve Fransa’da ortaya ¢ikan
yap-islet-devret modeli iilkemizde 1994’li yillardan itibaren
etkisini gostermeye baslamistir. Ulkemizde 1994 yilinda
yayginlasan ve kopri, yol, liman gibi pek ¢ok sektorde etkisini

gosteren yap-islet-devret modeli kamu-6zel ortakliklar: kurularak
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farkli bir boyut kazanmistir. Bu sebeple yapmak ve daha sonra

kiralamak gibi farkl tiirlerde tiretimler olusmustur (SBB, 2012).

1.3.5. Sosyal Konut Kavrami ve Toplu Konut Idaresi
Baskanhg (TOKI)

1760-1830 yillar1 arasinda Ingiltere’de ortaya ¢ikan sanayi
devrimi, kiiresel capta etkilere sebep olmustur. Endiistri devrimi
olarak da bilinen sanayi devriminde el emegi ile gerceklesen
iretim yontemi geride kalmis, insan giliciinden makine giiciine
gecis donemi baglamis ve giderek tiim diinyaya yayilmistir. Cagin
gerektirdigi bu yenilesme ile birlikte makine giicti kullaniminin
artmasindan dolay1 tarimsal iiretime olan talep azalmis ve
insanoglu sanayi liretiminin fazla oldugu bolgelere, kdyden kente

gb¢ etmeye baglamistir (Akalin, 2016).

Sanayi devriminin etkisiyle insanlarin sanayi iiretiminin
yogun oldugu sehirlere yerlesme istegi sonucu yasanan gogler,
sehirlerde konut yetersizligi sorununa yol agmis ve konut ihtiyact
giderek artmistir. Artan konut ihtiyact halkin barinma i¢in giivenli
olmayan alanlar1 tercih etmesi, diizensiz yerlesim alanlari
olugmasi gibi sorunlara yol agmistir. Sanayi devriminden sonra
yasanan konut yetersizligine ¢6ziim olarak adim atan ve
iilkelerden biri Ingiltere’dir. Ingiltere’de yapilan calismalar ilk

biliylik sosyal konut c¢alismasi olarak gergeklesmis ve diger
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Avrupa iilkeleri de sosyal konut iiretimi konusunda ¢alismalara
baslamiglardir. Sanayi devrimi ile birlikte olusan sosyal konut
tretimi 1. Diinya Savasina kadar olan donemde gelisim

gostermeye devam etmistir (Develi ve Erdem, 2023).

Sosyal konut iiretimi sanayi devriminden baslayarak 19.
ylizy1l sonundan, 20. yiizy1l sonuna kadar duragan ve diisiik
yogunluklu olarak ilerleme kaydetmis fakat 20. yiizy1l sonrasinda
1. Diinya savast sirasinda halkin sagliksiz kosullarda sokakta
kalmasi, savas sebebiyle yasanan gogler, insanlarin kotii ¢evre
kosullar1 arasinda yasam miicadelesi vermesi sonucunda konut
ihtiyact artmis ve sonug¢ olarak 1. Diinya Savasi sonrasinda
ihtiyaclar dogrultusunda konut iiretimi ivme kazanmis ve
gliniimiizdeki kadar gelismis sosyal konut iiretimi olmasa da
maddi ve diger her agidan zayif kalan halk i¢in sosyal konut
iiretimine baglanmistir. 1.Diinya Savasi sonrasinda konut ihtiyact
etkisi biiyliyerek devam etmistir. Savas sonrasinda yasanan aglik,
yoksulluk, evsizlik gibi pek ¢ok temel ihtiyaclar artis gdstermis
ve yasam kosullar1 zorlagmigtir. Bunlara bagli olarak savas
sonrasinda yasanan evsizlik ihtiyacin1 gidermek amaci ile sosyal
konut alaninda dénemin sartlar1 géz oniinde tutularak calismalar

baslamis ve bu ¢aligmalarin finansmani sivil toplum orgiitleri ve
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yerel yonetimlerin birlikte ¢alisma siirdiirmesiyle saglanmaya

calisilmistir (Tutal ve Kog, 2023).

Savas sonrasinda yasanan ekonomik olumsuzluklardan ve
yasanan savas yikimlarindan her {ilke aym sekilde
etkilenmemistir. Bazi {ilkelerden biri olan Amerika savas
sirasinda ekonomik olarak diger iilkeler gibi etkilenmemis ve
konu sektoriinde sosyal konut iiretimine giris yapmamistir.
Amerika, diger iilkelerin aksine savasa sonradan dahil olmug ve
savas sebebiyle en az hasar alan iilkelerden biri olmustur. Savas
sirasinda halk i¢in yoksullugun ve barinma sorununun Onemli
derecede ihtiyaglar arasinda olmamasi sosyal konut sektoriine
girisini de geciktirmistir. Savas sonrasinda Amerika ekonomisi
konut sikintis1 yasamasa da savastan sonraki yillarda, 1929
yilinda Biiyiilk Buhran olarak adlandirilan bir kriz yasamis ve
ABD konut sektorii bu krizden olumsuz etkilenmistir. Biitiin
bunlarin sonucunda Amerika krizden olumsuz etkilenen konut
sektoriinii kontrol altinda tutabilmek icin Amerikan Konut

Yasasini olusturmustur (Develi ve Erdem, 2023).

1. Diinya Savasi sonrasinda zaten gelismemis olan tilkelerin
yaninda gelismis {ilkelerin de ekonomileri duragan dénemler
yasamis ve ulusal capta zayif diisen ekonomiler toparlanma

stirecine girmislerdir. Toparlanma siirecinden 2. Diinya Savagina
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kadar olan donemde sosyal konut iiretimi gelir durumu diistik,
ekonomik giizii zayif olan kesimler i¢in liretilmeye devam etmis
ve yukarida da bahsedildigi iizere bu iiretim devlet tarafindan
karsilanmaya calisgilmistir. 11 Kasim 1918 yilinda 1. Diinya
Savasi’nin bitmesinin ardindan savasin yikici etkileri net bir
sekilde goriilmekteydi. Degisen diizende pek ¢ok insan yagamini
yitirmis, pek ¢ok insan da evinden yuvasindan mahrum
birakilmis, a¢ ve evsiz kalarak zor kosullar yasamistir. Savas
sonras1 donemden 2. Diinya Savagina kadar olan donemde konut
sorunu daha belirgin bir 6nem kazanmistir. Bu siiregte konut
sorununun giderilmesi i¢in kamu kurumlari duruma miidahale

etmek zorunda kalmistir (Keles, 1966).

2. Diinya Savagindan sonra 1980’li yillara gelene kadar
gelismis iilkelerde sosyal konut kavrami biiyiik ilgi toplamis ve
donemin en gozde yapilagsmasi olan sosyal konutlarin iiretimi
bliyiik 6lctide artis gdstermistir. Gelismis lilkelerde daha dnce hig
gorlilmemis bir ilgi olusmus ve sosyal konut {iretimi 1980’1

yillara kadar zirveye ulasmistir (Kunduract, 2013).

Savagin yikic etkilerinden sonra ortaya ¢ikan ekonomik ve
sosyal yasantinin yeniden eski haline donebilmesi i¢in devletin
yapict etkisini kullanarak yeniden yapilanma siirecine el atmasi

ve bu siireci en dogru sekilde yonetmesi gerekmektedir.
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Dolayisiyla Ikinci Diinya savasindan sonra devletler ortaya ¢ikan
yikict tabloda yapici rolii Gistlenerek halkin en temel ihtiyact olan
barinma ihtiyacin1 karsilamak mecburiyetinde kalmigtir. Savas
oncesinde sadece calisan ve belli bir statiide olan insanlar i¢in
konut iiretimi 6nem arz ederken, savas sonrasinda bu durum
degismis ve daha c¢ok dar gelirli insanlarin barinma ihtiyacin
karsilamak iizere konut iiretimi girisimleri baslamistir (Siriner,

2016).

Tiirkiye’de ilk olarak sosyal konut kavrami 19. Yiizyilin
sonlarina dogru ortaya ¢ikmistir. Osmanli doneminde 1918
yilinda Istanbul’da ¢ikan ve biiyiik bir cevreyi etkisi altina alarak
pek cok binanin hasar gérmesine sebep olan Cibali yangini olarak
bilinen yangin sonrasinda pek ¢ok binanin telef olmasi iizerine
magdur olan halk i¢in insa edilen Tayyare Apartmanlari, donemin
bilinen ilk beton toplu konut yapilanmasina en 6nemli 6rnek

olarak gosterilebilmektedir (Tutal ve Kog, 2023).

Yasanan savaglar, yanginlar, dogal afetler sonrasinda
kiiresel ¢apta yayginlasan topu konut kavrami dogrultusunda
Tiirkiye bu konuda gelismeler yasanmistir. Ulkemizde
konutlasma siirecinde degisen yasam kosullar1 ve kisisel
ihtiyaglar dogrultusunda pek ¢ok farkli tiirde konutun ya da

yapmin ingaatina ihtiya¢ duyulmustur. Yasanan ekonomik
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krizler, savaslar, igsizlik gibi sorunlar sebebiyle koyden kente go¢
etme hizlanmig ve dolayisiyla kentlerde barinma agisindan
sorunlar ortaya c¢ikmaya baglamigtir. GO¢ arttikga kentlerde
yeteriz konut sayilar1 ya da maddi imkansizliklar ¢arpik
kentlesmelere, yanlis yapilanmalara ve gecekondulagsmaya neden
olmustur. Bu diizensiz yapilagmalar hem insan saglig1 agisindan
tehdit olusturmakta, hem de g¢arpik kentlesmeye sebep olarak
diizensiz yapilanmalara, miilkiyet agisindan diizensizliklere
sebep olarak yetersiz alan sorununa yol agmaktadir. Sorunlara
¢oziim getirmek ve diizensiz yerlesim yapilanmalarinin oniine
geemek ve vatandaglara daha saglikli barinma alanlari olugturmak
amaci ile konut politikalar1 iiretilmektedir. Ulkemizde en ¢ok
kullanilan konut politikas1t Toplu Konut Idaresi Baskanligimin
sunmus oldugu TOKI konutlaridir. TOKI konutlar, diizensiz
yapilanmalarin aksine, belirli bir alan igerisinde ¢ok Kkatl
binalardan olusarak barinma ihtiyacim1 karsilamak ve en dogru
sekilde gerceklestirmek ilizere ortaya c¢ikan yapilardan
olusmaktadir. 1984 yilinda ilk olarak Tiirkiye Cumbhuriyeti
Bagbakanligina baglh olarak Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
Idaresi adi1 altinda yeni bir kurum olusturulmustur. Bu kurum
temek gorev olarak sosyal konut {iretimini hizlandirmay1 ve daha

modern hale getirmeyi hedeflemis ve bu siirecte de daha biiyiik
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ve gelismis finansman destegi toplayabilmek ve sektorde daha

fazla faaliyet gosterebilmek i¢in kurulmustur (Eskinat, 2012).

Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) iilkemizde konut
sorununu azaltmak amaci ile 1984 yilinda kurulmustur. Daha
onceki donemlerde Toplu Konut Ve Kamu Ortaklig1 idaresi adi
ile bilinen TOKI 1990 senesinde bugiin kullandigimiz adini
almistir. 1980’11 yillardan itibaren baglayan artan niifus orani ve
kentlesme talebi sonrasinda barinma ihtiyacini giderebilmek
amact ile Toplu Konut fonu kapsaminda maliyetlerin
kargilanmas1 i¢in finansman toplamak tizere faaliyet gostermeye
baslamistir. Bu fon kapsaminda konut iiretimini desteklemek ve
hizlandirmak i¢in mali bir ara¢ olarak kullanilmistir. Bu fon daha

sonra 2001 yilinda kaldirilmistir (Ulusoy, 2020).

TOKI kurulusunun temel amaci dar gelirli ailelere konut
saglamak ve ingaat alaninda diizenli ve modern bir yapilagsma
olusturmaktir (Yilmaz, 2016). Ayrica 1990 yilindan sonra sehit
ailesi yakinlarina faiz farki olmadan konut kredisi teslimi
uygulamaya girmistir. Giiniimiizde TOKI gelir kaynag1 olarak,
gayrimenkul satis ve kira gelirleri, kredi geri doniisleri, faiz
gelirleri ve biitgeden ayrilan 6denekler kullanilmaktadir (Eskinat,

2012).
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Toplu Konut idaresinin 2985 Sayili Kanun gergevesinde

tanimlanan gorevleri;

Altyap1 ve konut projeleri gelistirmek ve iiretmek
Konut sektorii kapsaminda sirket kurmak ya da
kurulmus olan sirketlere ortak olmak

Insaat sektoriinde istihdam edenleri desteklemek ve
ingaat sanayi sektoriinii desteklemek

Afet riski olan ve afete ugramis olan bolgelerde konut ve
altyap1 insaat1 slirecini listlenmek

Bakanlik kapsami c¢ergevesinde yiiriitiilen projeleri
desteklemek

Gelir getirisi olan projeleri desteklemek ve iiretmek
Menkul kiymet ¢ikarmak ve iiretmek

Konut kredisi destegi saglamak ve siibvansiyonlarda
bulunmak

Yurt disindan ihtiyac¢ dahilinde kredi temin etmek
Konut finansmani1 kapsaminda banka kuruluslar ise is
birligi saglamak

Gerektigi takdirde arastirma kapsaminda olan projelerde
disaridan destek saglamak

Kamu mevzuatinda belirtilmis olan gorevleri ifa etmek

(Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, 2024).
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TOKI, yukarida incelendigi iizere kamu ve kamu disi
kuruluslarin destegi ile birlikte kamunun vatandaslarinin barinma
ihtiyacin1  karsilamak iizere olusturdugu ve destekledigi
yapilardan olusmaktadir. TOKI, diisiik biitceli vatandaslarmn
barinma ihtiyacini en iyi ve diizenli olarak, 6deme acisindan
vatandaglara kolayliklar sunarak, belirli bir plan ve proje
kapsaminda deprem ve dogal afete dayanikli diizenli

konutlagmalardan meydana gelmektedir.

1.4. INSAAT SEKTORUNDE KULLANILAN YAPI
MALZEMELERI VE TEKNOLOJi TURLERI

Insaat sektoriinde kullanilan malzemeler genellikle kaba
yap1 i¢in kullanilan beton, ahsap, ¢imento, demir, ¢elik gibi ana
yapt ve tasiyict malzemelerden olusmaktadir. Giiniimiizde
teknolojinin de bu sektore giris yapmasi ile birlikte farkl
teknolojik destekler sektore katki saglamaktadir.

Tiirkiye, insaat malzemelerinde tretim ve ihracat
konusunda kiiresel Olcekte ©Ode gelen iilkeler arasinda
bulunmaktadir. Ulkemizde sahip oldugumuz sanayi altyapisi,
tiretim kapasitesi durumu ve bulundugu cografi konum sayesinde,
kiiresel ¢apta ingaat sektoriine Gnemli oranda katki saglamaktadir.
Baslica ingaat malzemelerinde, c¢imento, demir-gelik, plastik

tabanli {rilinler, alliminyum esasli yap1 malzemeleri, seramik
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driinler, cam {rinleri, mermer ve mermerit Urlnler, elektrik
altyapt {rlinleri ve kablolari, 1sitma ve sogutma sistem
malzemeleri gibi pek c¢ok iiriinde Tiirkiye’nin dig ticareti
acisindan 6nem arz etmektedir (Tirkiye Cumhuriyeti Ticaret

Bakanligi, 2020).

Insaat sektdriiniin temel yap1 taslarindan biri olan yapi
malzemeleri, tastyici sistemlerin giivenliginden i¢ mekan
konforuna, estetik 6gelerden enerji verimliligine kadar genis bir
yelpazede kritik roller iistlenmektedir. Cimento ve demir-gelik
gibi yapisal malzemeler, betonarme sistemlerin dayanikliligini ve
biitiinliglinli saglarken; al¢1, seramik kaplama tiriinleri, dekoratif
boyalar ve duvar kagidi gibi yiizey malzemeleri, mimari
mekanlarin fonksiyonel ve gorsel niteliklerini belirlemektedir.
Diiz cam, dogal tas ve mermer gibi malzemeler, hem yap1
kabugunun estetik degerini artirmakta hem de 151k gegirgenligi ve
1s1 kontrolii gibi performans kriterlerine katki sunmaktadir.
Bunun yani sira, iklimlendirme sistemleri, mineral yiin gibi
yaliim malzemeleri ve radyatorler, yapr ici 1sil konforun
saglanmasinda ve enerji tliketiminin azaltilmasinda GSnemli
bilesenlerdir. Elektrik tesisatina iligskin kablo, priz ve aydinlatma
sistemleri gibi ekipmanlar ile sihhi tesisat {iriinleri, plastik esash

yaliimli kablolar ve boru-baglanti elemanlari, yapiin teknik
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altyapisinin giivenli ve verimli islemesi agisindan elzemdir.
Ayrica, ahgap triinler, kilit-donanim sistemleri ve asansor gibi
tamamlayict yap1 elemanlari, hem islevsellik hem de kullanict
giivenligi baglaminda yapinin biitiinsel performansina katki
saglamaktadir. Dolayisiyla, yapt malzemeleri sektorii yalnizca
ingaat siirecinin degil, ayni zamanda yapilarin kullanim 6mrii
boyunca siirdiiriilebilirlik, gilivenlik ve konfor diizeyinin

belirlenmesinde merkezi bir rol ustlenmektedir.
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IKiNCI BOLUM
TURKIYE’DE INSAAT SEKTORU GELISIMI VE
EKONOMIDEKI YERi

Insaat sektorii, istihdam, yatinm, ekonomik biiyiime,
kentsel doniisiim ve altyapr saglama gibi ¢ok sayida etkenle
ekonomik biliylimeye dogrudan ve dolayli olarak katkida
bulunmaktadir. Ozellikle Tiirkiye gibi demografik biiyiime,
kentlesme ve deprem riski yiiksek bir iilkede insaat sektorii hem
konut arzina hem de afet sonrasi yeniden yapilanma siirecinde
stratejik 6nem tagimaktadir. Bu boliimde sektoriin biliylime ve
istthdam verilerini, ekonomik etkileri, diizenleyici kanun,

yonetmelik ve politika onerileri incelenecektir.

Insanlik tarihi, gegmis zamanlardan bulundugumuz déneme
uzanan siire¢ icerisinde pek cok yapi insa etmistir. En temel
ihtiya¢ olan barinma ihtiyaci, ulagimi saglamak i¢in yol ve
kopriiler, saglik, egitim, ibadet etmek i¢in yapilan alanlar gibi pek
¢ok ihtiyacin sebep oldugu yapi ve insa etmek kavramiyla
insanoglu tanismustir. insa etmek denildigi zaman akla ilk bina
yapimi gibi demir, celik, beton yapilagmalar gelse de gegmiste
daha az gelismis ¢aglarda tapinaklar, antik kentler, tag yapilar da
insa edilen yapilar arasina girebilir. Zamanla gelisen ve degisen

sosyal yapt ve insan davranislari, barinacak ve sicak ortam
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saglayacak, dis etkenlerden ve tehlikelerden koruyacak, sicak bir
yuva ve Ozel hayat ihtiyacin1 karsilayacak barinma alanlarina
ihtiyag duyulmustur. Bu barinma ihtiyaci ilk olarak daha basit
sekilde olusan tek katli yapilardan, tahta, kerpig, tas gibi temel
malzemelerden olugmus ve ilerleyen ve degisen kosullara uyarak
yenilenmistir. Caligmada insaat sektoriiniin tarihsel gelisimi ve alt

basliklarini, incelenecektir.

Insaat kelimesinin sdzliikteki karsihgy; “Yapma isi; yapim”
ve “Yapumi siiren bina” anlamimna gelmektedir. insaat kelimesi
sadece bina insa etmek olarak algilanmamalidir. Yeni g¢evre
diizenlemeleri yapmak, yer altinda ya da yer iistiinde yapilan her
tiirlii kaz1 ¢alismalari, yap1 caligmalari, ¢cevre diizenlemeleri gibi
her tiirlii faaliyet insaat isleri kapsamina girmektedir. Insaat
kavrami1 vergi kanunlarinda agiklanmamistir. Dolayisiyla bu
kavramin tanimimi yaparken farkli mevzuat ve kanunlardan
faydalanarak agiklanacaktir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun
5.maddesinde bina ve yapt kavramlari tanimlanmistir. Kanuna
gore bina; Ustii ortiilii, kendi basia kullamlabilen ve insanlarin
icinde giivenle barmabilecegi, eglenme, dinlenme, bireylerin
kisisel ihtiyaglarim1 karsilayan, kisisel ibadet ve korunma alam
saglayan alan seklinde tanimlanmistir. Yap1 kavrami; her tiirlii

cevre kosullarinda, karada, suda, yer alti ve yer Ustii fark
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etmeksizin, iiretilen ve kullanilan, yap1 ve degisiklik kapsamina
alinabilen ve uygulanan, tamir ve tadilat isleri uygulanabilen her
tiirlii sabit, tasmnmaz yap birimleri olarak tanimlanmustir (Imar

Kanunu, 1985, md.5).

Ulkemizde insaat sektoriine iliskin ilk girisimler 1920’1i
yillarda Cumhuriyet yonetim sekline gegisle birlikte Ankara’da
olugsmustur. O donemde yasanan zorluklardan kaynaklanan
ulagim sikintist ve kaynak yetersizligi gibi olumsuzluklara
ragmen donemin yapisal ruhuna uygun olan yapilasma
calismalar1 baslamistir. Bu yapilagma ¢alismalarinda kullanilan
malzemeler donemin sartlarinin bir getirisi olarak ahsap, kerpicg,
tas gibi basit malzemelerden olusmaktadir. Cumbhuriyet
doneminin baglamasiyla gelisen insaat g¢alismalar1 Oncelikli
olarak ulagimi gelistirmek amaciyla yol ve alt yap:
calismalarindan olugsmaktadir. Ancak kalifiye eleman yetersizligi
sebebiyle bu siire¢ agirlikli olarak yabanci firmalarin rol almasina
sebep olmustur. 1920’lerden itibaren gelisen ingaat yolculugu,
1960’11 yillara kadar ulagim sartlarin1 kolaylastirmak ve yasam
kosullarini giizellestirmek tizerine gelisim saglamistir. 1920’11 ve
1960’11 y1llar arasinda kurulan Devlet Su Isleri (DSI) ve Tiirkiye
Cumhuriyeti Karayollar1 Genel Miidiirliigii gibi kuruluslar, ingaat

sektdriine biiyiik oranda yatirim ve katki saglamistir. Ulkemizde
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degisen ve gelisen yasam kosullar1 sebebi ile kentlesme orani
giderek artmistir. Kentlesme oraninin artmasinin bir sonucu
olarak insaat sektoriinlin konut insa etme siireci hiz kazanmak
zorunda kalmistir. Kentlesmenin artis gostermesi ve kdyden
kente olan yogun gogler sebebiyle konut insasini hizlandirmak
icin donem iginde var olan ¢ok partili sistemden siyasilerin
goriisleri alinarak 1958 yilinda Imar Iskdn Bakanlig1 kurulmustur

(Ozsoy, 2016).

1960’11 yillarda insaat sektoriinde yasadisi kentlesmenin
artmasi sebebi ile ¢dziim yollar1 aranmaya baslanmis ve probleme
¢Oziim olarak kooperatiflesme modeli ortaya ¢ikmustir.
Kooperatiflesme modelinin amacit uygun fiyata ve barinma
ihtiyacinin daha kolay olmasii saglamaktir. Ilerleyen siirecte
1965 ve sonras1 donemde gecekondu tipi konutlar giderek artmis
ve sorunlar da buna bagl olarak artmistir. Sorunlara ¢6ziim
getirmek amaciyla kurumsallagma siirecine girilmek istenmis

fakat basar1 saglanamamaistir (Beydemir, 2018).

1970’11 yillardan itibaren Tiirkiye’de insaat sektorii 6zel
sektore dogru kaymaya baslamis ve buna bagli olarak sektor yurt
i¢inde oldugu gibi yurt disinda da faaliyet gostermeye baglamistir.
1974 yilinda Tiirkiye ve Libya arasinda imzalanan Isgiicii

Anlagmasi sayesinde Tiirk miiteahhitler konsorsiyum adi altinda
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Libya’da ingaat {izerine c¢esitli sirketler kurmustur (Tung, 2011).
1980 sonrasinda kooperatifler konut iiretiminde lider konumuna
gelmistir. Bu donemde gecekondulagsma kavrami tek katli ya da
az kath olmaktan ¢ikarak c¢ok katli yapilagsmaya doniigmiistiir.
Kooperatiflerin bu derece iliretimde pay edinmesinin en énemli
sebebi o dénemde Toplu Konut Idaresi’nin kooperatifler icin
sunmus oldugu kredilerdir. Bu dsnemde Toplu Konut idaresi’nin
ve Emlak Bankasi’nin vermis oldugu destekler sebebiyle
kooperatiflerin kentlesmis konut {iretimi artik kent i¢inde sinirlt
kalmayarak yeni arsalar alarak ve yeni konutlar iireterek kent

disina ¢cikmaya baslamistir (Engin, 2007).

1984 yilinda donemin Cumhurbagkani talimati ile 2985
sayili Toplu Konut Kanunu ve bununla birlikte Toplu Konut Ve
Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi kurulmustur. Ilerleyen yillarda
kurumda mevzuatta yasanan sorunlar sebebiyle kurum
faaliyetleri yetersiz konuma gelmistir. 1990 yilina gelindiginde
cikarilan 412 ve 414 sayili Kanun Hiilkmiinde Kararnameler ile
birlikte kurum kollara ayrilmis ve Toplu Konut Idaresi Baskanlig
Ve Kamu Ortakligi Idaresi seklinde iki ayr idare olarak
diizenlenmistir (Beydemir, 2018).

1999 yilinda 7,4 biiyiikliigiinde meydana gelen Marmara

depremi ile birlikte cok fazla insan hayatim1 kaybetmis ve
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ekonomide biiylik ¢apli hasar yasanmistir. Meydana gelen bu
yikict depremde resmi kayitlarda 18.373 kisinin hayatini
kaybettigi belirtilmistir. Marmara depreminde ¢ok fazla isyeri
yikilmis, evler yikilmis ve hasar gormiistiir. Kayitlara gore
toplamda 328.113 ev ve isyeri yikilmis ya da kullanilamayacak
hale gelmistir (Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligi).

1999 depreminde 7 il (Kocaeli, Sakarya, Yalova, Bursa,
Bolu, Eskisehir ve Istanbul) biiyiik l¢iide etkilenmis ve bu illerde
agir hasarlar meydana gelmistir. Depremin etkiledigi iller
konumu ve gelismislik diizeyi ile alakali olarak sanayilesme orant
yiiksek olan illerdir. Bundan dolay1 deprem sonrasinda yasanan
can kayiplar1 ve alinan agir hasarlarin yani sira ekonomik etkileri

de olumsuz yonde olmustur.

Marmara Depreminde meydana gelen agir kayiplardan
sonra mali anlamda da olumsuzluklar yaganmigtir. Deprem
sonrasinda olusan yikimlar sonucunda sermaye kayiplari
yasanmig, depremin Ozellikle iiretim bdolgesini etkilemesi ile
birlikte de iiretim duraksamistir. Bu sebeplerden dolayi ek olarak
kamu harcamalar1 gerekli hale gelmis ve bu gereksinim
uygulanan vergilerle telafi edilmeye ¢aligilmistir. Yasanan
yikimin ekonomik etkilerinin agir olmasi sebebiyle yasanan

finansal sikinti tam olarak Onlenememis ve depremin maliyeti
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toplamda 5.570 milyar dolar olarak kendini gostermistir (Akar,
2013).

2000’11 yillarda yasanan sikintilar sonrasinda ingaat
sektoriinde yap1 malzemelerine olan talep azalmis ve sektor yurt
ici satiglarda yasanan diisiisler sebebi ile yurt dis1 satiglara
gegmek zorunda kalmistir. Toparlanma siirecine giris yapan
sektor 2008 Mortgage krizi yasanana kadar genislemeye devam
etmistir. 2008 yilinda ABD’de yasanan kiiresel krizin etkileri
sebebi ile insaat sektorii daralma donemine girmistir. Krizden
sonra 2009-2010 yillarinda toparlanma evresine giren ingaat
sektorii 2011 yilinda diger yillara gore %20 oraninda bir artig
saglayarak 19,7 milyar dolarlik biiyiime yakalamistir (Tiirkiye

Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi, 2012).

2012 yilina kadar pek ¢ok olay ile etkilenen insaat sektorii
2012 yilindan sonra genislemeye devam etmistir. Ulkemiz 2012
yilindan sonra sektdrde biiyiik oranda ytikselise gegmistir ve 2014
yilinda Diinya Insaat Malzemeleri Ihrag Eden Ulkeler listesinde
21,2 milyar dolarlik bir rakamla 10. sirada yer almigtir. 2013
yilinda insaat sektorii ilk ¢eyrek donemde 5,9 biiyiime orani
yakalamistir. Insaat sektdriiniin  biiyiik bir kism1  konut
sektoriinden olugmaktadir ve dolayistyla konut satisinin sektoriin

ekonomik boyutunda etkisi yiiksektir. 2013 yili TUIK verilerine
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gore konut satis1 ylikselmis fakat beraberinde konut fiyatlar1 da
yiikselmistir (Tiirkiye Ingaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi,

2013).

2012 yilindan sonra yiikselise gegen insaat sektorii daha
sonraki yillarda da ayni sekilde yiikselmeye devam etmistir. 2023
yili verilerine bakacak olursak insaat malzemesi sanayi
tiretiminde bir Onceki yila gore %8,7 oraninda bir biiylime
yakalamigtir. Sektorde 2023 yilinda genel iilke ekonomisinde
biiyiime etkisi yarattigi ve aym sekilde IMSAD verilerine gére
2024 yilinda bu biiylime etkisinin devam etmesi ve bu oranin
genel ekonomide %4 daha fazla artig gdstermesi beklenmektedir.
2023 yilinda sektérde alinan yapi ruhsatlar1 ve izinleri artmistir

(Tiirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi, 2024).

2.1. INSAAT SEKTORUNUN GAYRISAFI YURTICI
HASILA iCiNDEKI YERI

Insaat sektorii hem ozel sektdriin ve kamu kesiminin
iiretimde oldugu pek ¢ok alanda istihdam saglayan bir sektordiir.
Sektor sadece ingaatla yapimu ile sinirli kalmayarak bunlarin yap1
malzemelerini olusturan alanlarla ve baglantili oldugu diger pek
cok calisma alaninda istihdam saglayarak ekonomik tiretime katk1

saglamaktadir.
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Insaat sektoriiniin kapsaminda koprii, baraj, yol, hastane,
egitim kurumlari, yollar, resmi yapilar gibi yapilar sektorde ¢ok
iiretim ¢esitliligini gdstermektedir. Insaat sektdrii 200°den fazla
alt sektorlerle iligkisi bulunmasindan dolay1 genel ekonomiyi
biiyiik oranda etkilemektedir. Istihdam ve iiretim agisindan biiyiik
getiri saglamasi sebebiyle ingsaat sektoriiniin ekonomiye biiyiik

etki sagladigi bilinmektedir (Geng, 2021).

Gayrisafi yurti¢i hasila (GSYH) belirli bir zaman dilimi
icinde (ii¢ ay veya bir yil gibi bir donemde )iiretilen biitiin nihai
mallarin piyasa fiyatlar1 toplam degeridir (Usanmaz,2022). Yani
GSYH kavramu bir iilkedeki biiylime oraninin hesaplanabilmesi
ve agiklanabilmesi i¢in dikkat edilmesi gereken O6nemli bir
kavramdir. Insaat sektorii de pek cok sektorle iliskili olmasindan
dolay1 nihai iiretim orani fazla oldugu i¢in ekonomik biiyiimede

etkin rol oynamaktadir.

Insaat sektoriinde GSYH icindeki pay1 yillar itibariyle

Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére;

e 2021 yil ingaat sektoriiniin GSYH icindeki pay1 %0,9
oraninda daralma egilimi gostermistir.
e 2022 yil ingaat sektoriiniin GSYH icindeki pay1 %8,4

oraninda daralma egilimi gostermistir.
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e 2023 yil insaat sektoriiniin GSYH igindeki pay1 %7,8
oraninda biiyiime egilimi gostermistir.

e 2024 yil ingaat sektoriiniin GSYH icindeki pay1 %9,2
oraninda biiyiime egilimi gostermistir.

e 2025 yili ingaat sektoriiniin GSYH igindeki payimni
inceleyecek oldugumuzda yil heniiz tamamlanmadigi
icin 2025 yilinin ilk ¢eyregi dikkate alinarak bu oran

%7,3 oraninda biiylime egilimi gostermistir.

Tablo 2.1: insaat Sektoriiniin Yillara Dayalt GSYH i¢indeki Pay1 (2021-2025)

YIL GSYH ICINDE BUYUME-
KUCULME ORANI %
%0,9 oraninda daralma egilimi
2021 N o
gostermistir
5 —
2022 %8.,4 oranl.l.lda da?al'ma egilimi
gostermistir
o e —
2023 %7,8 oranlpda buygme egilimi
gostermigtir.
o - —
2024 %9,2 oranlzlda buyume egilimi
gostermigtir
o - —
2025 %7,3 oraanda buyume egilimi
gostermistir

Kaynak: (Tiirkiye Istatistik Kurumu verileri incelenerek hazirlanmistir.)

2.2. INSAAT SEKTORUNUN YILLAR iCINDEKI
EKONOMIK GELISIiMI VE iSTIHDAM ORANLARI

Tirkiye’de insaat sektorii 1990’li  yillardan itibaren
olusarak 2000’li yillardan itibaren de gelisim gostererek

ekonomik gelisimde 6nemli 6l¢iide faaliyet gdsteren alanlardan
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birisi haline gelmistir. Sektor 6zellikle 2000’11 yillardan itibaren
kentlerde goriilen artan yapilagsma alanlar1 sayesinde pek cok
kisiye istihdam saglamis ve ekonomiye biiyiikk dl¢iide olumlu

gelismeler katmistir (Bahar ve Avci, 2023).

Insaat sektorii iilkemizde ekonomik biiyiime ve yapisal
gelisim agisindan 6nemli bir konumda yer almaktadir. Sektor,
istihdam acisindan genis kitlelere gelir saglayarak kritik bir onem
arz etmektedir. TUIK 2024 yili verileri incelendiginde insaat
sektorliniin istihdam oranlar1 2,16 milyon olarak hesaplanmis
olup, bu say1 toplam {ilke istihdam seviyesinin %6,6 oraninda
biiyiik bir orana tekabiil etmektedir. Dolayisiyla sektor iilkemizde
istihdam agisindan biilyilkk oneme sahiptir (Tiirkiye Istatisik

Kurumu, TUIK, 2025).

Insaat sektorii ustalasmis kalifiye iscilere ve uzmanlasma
gerektirmeyen birgok is¢iye istihdam saglayan ekonomide
siirdiiriilebilir bir etki yaratan bir etkiye sahiptir. Insaat
sektoriinde mevsimsel gecisler nedeniyle donemsel olarak bazi
dalgalanmalar yasansa da genel olarak istihdami destekleyen ve
siirdiiren bir diizen 6ne ¢ikmaktadir. Ozellikle kamuya bagh
sirdiirilen altyapr ve kentsel doniisiim ¢alismalar1 sektoriin
mevsimsel gecislerden etkilenmesini azaltarak istihdamin

devamligin1 saglamaktadir (Torun, 2022).



INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 40

Tiirkiye ekonomisinde insaat sektorii lokomotif sektorlerin
icinde yer almaktadir. Sektdr, dolaylt ve dogrudan istihdama
katki saglayarak biiyiime performansini etkileyen stratejik bir
oneme sahiptir. Bu sektorde yatirimlar artirmak, ekonomik
bliylimedeki etkisini canlandirmak, siirdiirtilebilir istihdam
saglamak ve iretimi desteklemek amaciyla devlet tesvikleri

saglanmaktadir.

Ulkemizde insaat sektoriinii desteklemeye yonelik yapilan
tesvik uygulamalar1 Ekonomi Bakanligi ve Sanayi ve Teknoloji
bakanlig1 tarafindan uygulanarak Yatinm Tegvik Sistemi
kapsaminda yiiriitilmektedir. Bu sisteme gore yatirimin
nitelikleri dikkate alinarak genel, bolgesel tesvik, stratejik tesvik
ve proje temelli tegvik kapsaminda dort alana ayrilan bir tesvik
programi sunulmaktadir. Stratejik yatirnmlara destek olarak
makine ve teghizat icin KDV uygulamasi istisnasi, giimriik
vergisinden muafiyet gibi Onemli destek programlar
uygulanmaktadir. Bunlara ek olarak alinan kredilerde bunlara
yonelik kredi faiz destegi saglanmakta ve bu uygulanan destek
tiird yatirrmin hangi tiirde ve hangi bolgede olduguna gore artig

gostermektedir (SBB, 2023).

Tesvikler kapsaminda yiiksek yatirim saglanabilecek

projeler icin bina ve insaat harcamalarinda saglanacak olan KDV
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iadesi vb. vergi avantaji saglanmakta olup biyiik o6lgekli
yatirrmlar bu kapsamda tesviklerden faydalanmaktadir.
Tiirkiye’de ingaat sektoriine yonelik saglanan tesvik ve
yatirimlar, maliyetleri en aza indirmeyi amaglayarak ingaat
sektoriindeki yatirimeilart desteklemek ve cesaretlendirerek yeni
yatirnmlarin artmasin1 amaglamaktadir. Ayrica saglanan bu
tesvikler sadece yatirimlarin artmasini saglamak amaci diginda
sektordeki istihdami siirekli hale getirmek ve iiretimi
destekleyerek daha dayanikli ve kentsel doniisiimii destekleyen
projelerin artmasim1 da amaglamaktadir. Tesviklerin etkili
kullanimi ve siirdiiriilebilir olmasi, dogru planlama yapilmasiyla
birlikte ekonomik kalkinmayr artirmaya yonelik gelisim

gosterecektir.
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UCUNCU BOLUM
KDV UYGULAMASINA ILISKiN SORUNLAR

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununda sayilan mal
teslimleri ve hizmet ifalar1 lizerinden alinan bir dolayl vergidir.
Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde arsa
karsiliginda insaat islerinde teslim izah edilmistir. Buna gore
teslim ilk olarak arsa sahibinin bir iktisadi isletme olma
durumunda ele alinmistir. Arsa sahibi isletme siirekli olarak arsa
alim satim isleri yapiyorsa ve miiteahhide igyeri veya konut
karsiliginda arsa teslimi yapiyor ise bu durumda ilgili islem

KDV’ye tabidir.

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsa karsiliginda konut
veya isyeri birakilmasi durumunda Vergi Usul Kanunu 267.
Maddesinin ikinci fikrasi uyarinca maliyet bedeli esas alinacaktir.
Miiteahhit arsa sahibine teslim edecegi konut ve isyerlerinin
maliyet bedeline parakente satislarda %10 ekleme yapmak
suretiyle bulunan matrah {izerinden KDV diizenleyecektir.
Ruhsat donemine ve konutun biiytikliigline gore belirlenen oran

tizerinden KDV hesaplanacaktir.

Katma Deger Vergisi Kanununda verginin orani %10°dur.

Cumbhurbaskan1 bu oran1 4 katina kadar arttirmaya %1’e kadar da
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indirmeye yetkilidir. Anlasildig1 tizere gerektiginde daha hizl bir
sekilde politika gelistirebilmek iizere 28. madde cergevesinde
Katma Deger Vergisi oranlar1 hakkinda degisiklik yapma yetkisi
Cumhurbaskanina taninmistir. Bir sayili listede yer alan temel
ihtiyaclar ve sosyal fayda saglayan hizmetler i¢in KDV oran1 %1
oraninda uygulanmaktadir. ki sayili listede sayili bazi mal
teslimleri ve hizmet ifalar1 i¢in oran %10 olarak uygulanmaktadir.
S6z konusu iki listenin disinda kalanlar i¢in KDV orani %20

olarak uygulanmaktadir.

Ulkemizde genel olarak insaat sektdrii ve gayrimenkul
kapsaminda uygulanan KDV orani, kanun c¢ergevesinde %20
olarak belirlenmistir. Insaat sektdriinde uygulanan KDV oranlar,
s06z konusu mal ve hizmetin teslim niteligine, hangi kapsamda
bulunduguna, gayrimenkuliin nerede bulunduguna gore
degisiklik  gosterebilmektedir. Konut tesliminde KDV
uygulamasina gore, konut biiyiikliigline ve yap1 ruhsat tarihine,
konutun metrekare biiyiikliikk degerine ve konutun bulundugu

konuma gore oranlar farklilik gostermektedir.

Konutun bulundugu net alan oram1i 150 metrekareyi
asmayan konutlarda ruhsat tarihine gore %l veya %10
oranlarinda KDV uygulanabilmektedir. Konutun bulundugu net

metrekare alan1 150 metrekareyi agsmasi halinde asan kisim icin
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ruhsat tarihine gore bu oran genel KDV orani uygulanarak %20

tizerinden hesaplanmaktadir.

Insaat sektoriinde ticari nitelikte olan tasinmazlarm teslim
edilmesinde uygulanan KDV uygulamas: igyeri, ticari nitelikte
olan taginmaz ve ofis kullanimi1 kapsaminda, genel KDV oram
olan %20 tutar lizerinden hesaplanmaktadir. Bir diger konu olan
kentsel doniisiim siireci kapsaminda olan projelerde KDV
istisnas1 ve indirimi uygulanmaktadir. Dolayisiyla bu kapsamda
teslim edilen projelerde hak sahiplerine %1 ya da %10 oraninda

KDV uygulanmaktadir.

Insaat sektoriinde en yaygin olarak kullanilan malzemeler
¢imento, demir, tugla, hazir beton, cam, seramik, elektronik
tesisat iirlinleri ve elektrik tesisat iiriinleri, yalitim malzemeleri,
al¢ipan, ahsap, gibi malzemeler genel KDV orani olan %20 KDV
oranina tabidir. Cimento, ¢elik gibi yap1 malzemeleri, seramik,
fayans, 1sitma — sogutma ekipmanlari, tesisat tiriinleri, elektrik
kablolar1, hazir beton gibi mal ve hizmetlerde, Tiirkiye’deki tiim

genel mal teslimlerinde uygulanan KDV orani aynidir.

e Torba Cimento : %20 KDV oranina tabidir. ( Alimin
yapildigt muhataba gore tevkifat uygulanabilir).
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e iInsaat Demiri (Profil Cubuklar): %20 KDV oranma
tabidir.

e Cakil, Hazir Beton, Kum: %20 KDV oranina tabidir. (
Hizmet seklinde yapilan isler tevkifata tabi olabilir).

e Tugla, Briket: %20 KDV oranina tabidir.
e Seramik, Porselen, Fayans: %20 KDV oranina tabidir.
e Is1 Yalitim Malzemeleri: %20 KDV oranina tabidir.

e Cam, Pencere, Kap1 (PVC/ALU): %20 KDV oranina
tabidir

e Genel Tesisat Malzemeleri (Boru, armatiir, Vana): %20

KDV oranina tabidir.
e Asansdr, Yiirliyen merdiven: %20 KDV oranina tabidir.

e Konut taahhiit isleri; ticari bina, isyeri, fabrika insaat
taahhiitleri: %10 KDV oranina tabidir (Glincel KDV
Oranlar Listesi 2025, 2025).

Ozel insaat islerinde iiretim isini {istlenen firma ya da
miiteahhit kendi arsa veya arsa payi iizerine yaptigi konut ve
isyeri yapilarmi kendi nam ve hesabina piyasaya satisa

sunmaktadir. Bu insaat islerinde yapilarin kendi nam ve hesabina
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yapilip satilmasi suretiyle elde edilen kazang ticari kazang olarak
goriilmektedir. Ozel ingaat islerinde gelir vergisi agisindan
vergilendirilmesini inceledigimizde tamamen ticari nitelikli
olarak tiretilen insaat islerinde, isin bitiminde elde edilmis olan
kazang tek seferde beyan edilir. Yapim maliyetleri olarak ortaya
cikan insaat maliyetleri, arsa bedeli, personel ve malzeme
giderleri isin maliyeti olarak kabul edilmektedir. Satilan ingaattan
elde edilen bedelden maliyetler diisiilir ve kar zarar durumu
belirlenir. Satilmayan bolimler stok olarak kayit edilir

(Giindogan, 2016, s. 66).
3.1. Ruhsat tarihine gore oran sorunu

Insaat sektoriinde konut teslimlerinde uygulanacak KDV
oranit siklikla degisikliklere konu olmaktadir. Bu degisikliklerin
merkezinde yap1 ruhsati alim tarihi bulunmaktadir. Yapi ruhsati
alim tarihine iliskin ilk ayrim 2013 yil1 basindan 6nce ruhsat alan
konutlarla baslamistir. Bu doneme iliskin KDV oran
farklilagtirmasi basit bir kurgu ile ger¢eklesmekteydi. Buna gore
ayrim sadece 150 metrekare alt ve iistli olarak uygulandi. KDV
orant 150 metrekareye kadarki konutlarda %1, 150 metrekare

uzeri konutlarda %20’dir.

Yapi ruhsati alim tarihine iligkin ikinci donem ayrimi 2013

yili bagindan 2016 yili sonuna kadarki doneme iliskindir. Bir
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onceki donemden farkli olarak uygulanacak oranda sadece
metrekare degil ayn1 zamanda konutun inga edildigi arsaya ait

arsa birim metrekare emlak vergisi degerleri dikkate alind.

-Normal sehirlerde 150 metrekareye kadarki konutlarda

%1,

-Normal sehirlerde 150 metrekare iizeri konutlarda %20

oraninda KDV hesaplanmaktadir.
Biiytiksehirlerde 150 metrekareye kadarki konutlarda;

-Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 500 TL’ye

kadar %],

- Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 500 TL-1000
TL arast %10,

-Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 1000 TLve

tizeri ise %20 oraninda KDV hesaplanmaktadir.

2013 yil1 basindan 2016 yil1 sonuna kadarki donemde yap1
ruhsati alan konutlarda KDV oram1 biiyliksehirlerde 150

metrekare tizeri konutlarda %20°dir.

Yap1 ruhsati alim tarihine iliskin iiclinci donem ayrimi

2017 yil1 basi ile 2022 yil1 mart ay1 sonudur. Uygulamada 2017



INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 48

yilt bast ile 2022 yili mart ay1 sonuna kadar yapi ruhsati alan
konutlarda KDV orani;

-Normal sehirlerde 150 metrekareye kadarki konutlarda

%1,

-Normal sehirlerde 150 metrekare iizeri konutlarda %20

oranindadir.

2017 yilt bast ile 2022 yili mart ay1r sonuna kadar yap1
ruhsatt alan konutlarda KDV oran1 biiyiiksehirlerde 150

metrekareye kadarki konutlarda;

-Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 1000 TL’ye

kadar %],

- Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 1000 TL-2000
TL aras1 %10,

-Arsa birim metrekare emlak vergisi degeri 2000 TL iizeri

%20

2017 yilt bast ile 2022 yili mart ay1 sonuna kadar yap1
ruhsati alan konutlarda KDV oram1 biiyliksehirlerde 150

metrekare tizeri konutlarda %20’dir.
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Yap1 ruhsati alim tarihine iliskin iiclinci donem ayrimi
2024 yili 1 Nisan tarihi sonrasi i¢indir. 2024 yili 1 Nisan tarihi
sonrasinda yap1 ruhsati alan 150 metrekareye kadarki konutlarda
KDV oram1%10’dur. Bu tarihten sonra yapi ruhsati alan 150
metrekare iizeri konutlarda 150 metrekareye kadarki kismi igin
%10, 150 metrekare lizeri kismi igin %20 oraninda KDV
hesaplanmaktadir (Maligiindem, 2024).

2024 yil itibariyle yapilan degisiklik ile KDV tarifesinde
smif usulii artan bir tarifenin getirdigi sakincalar bertaraf
edilmigtir. Nitekim 150 metrekare iizeri inga edilen bir metrekare
ingaat tim binay1 %20 oranindan KDV’ye konu etmekteydi.
Diizenleme sonrasinda 150 metrekare iizeri konutlarda 150
metrekareye kadarki kismi i¢in %10, 150 metrekareyi asan kismi
icin %20 oraninda KDV s6z konusudur. Uygulama sonrasi 150
metrekare iistiinde konut iiretmenin kolaylastifi soylenebilir.
Nitekim onceki uygulamada 150 metrekare iistiinde konut

tiretmek adeta ceza niteliginde bir vergiye muhatap olmaktayd.

Konut teslimlerinde uygulanacak oranlarin farklilasmasina
iligkin bir diger kategori 6306 Sayili yasa kapsaminda riskli
alanlarda insa edilen konutlarin teslimindeki oranlardir. 6306
Sayili yasa kapsaminda riskli alanlarda yapilan konutlarda 150

metrekareye kadarki konutlarda yapi ruhsat tarihine bagh
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olmadan tiim konut teslimlerinde KDV oran1%1’dir. 01.04.2024
tarihinden 6nce yapi ruhsati alan 150 metrekare tizeri konutlarda
%20 KDV oran1 uygulanmaktadir. 01.04.2024 tarihinden sonra
yapi ruhsati alan 150 metrekare tizeri konutlardal50 metrekareye
kadarki kismi i¢in %10, 150 metrekareyi asan kismi i¢in %20
oraninda KDV uygulanmaktadir (Maliglindem, 2024).

KDV agisindan yillara sari insaat islerinde 6zel bir durum
mevcut degildir. Bu nedenle birden fazla siirecek insaat islerinde
genel oran neyse o oran uygulanmaktadir. Genel oran son
degisiklikler sonras1 %20 oldugundan yillara sari ingaat islerinde

uygulanacak oran %20’dir.

3.2. iade Sorunu

Insaat sektdriiniin vergilendirilmesi karmasik bir yapiya
sahiptir. Karmasiklik ingaat firmasi, firmanin is verdikleri, isciler
ve arsa sahibi gibi pek ¢ok faktoriin var olmasindan
kaynaklanmaktadir. Miikellefin aliglarda 6dedigi KDV’nin
satislar vesilesiyle tahsil ettigi KDV’den fazla olmasi durumunda
devreden KDV s6z konusu olmaktadir. Devreden KDV
miktarinin iade edilmesi kolay degildir. Vergi idaresinden
kaynaklanan biirokratik siire¢lerinin uzamasi nedeniyle iadenin
gerceklesebilmesi zaman almaktadir (Sarisoy ve Sandike1, 2010,
s. 57).
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2025 yili Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
iade konusu ile ilgili ¢esitli durumlara aciklik getirmektedir. Buna
gore iade durumlarinda ilk olarak fazla ve yersiz uygulanan
vergilere iligkin agiklama getirilmistir. Miikellefin sattig1 mal ve
hizmetlerde yanlis oran kullanmasina yonelik iade talebi
olabilmektedir. Miikellefin satislarinda %1 veya %10 KDV oran
uygulamasi gerekirken %20 KDV orant uygulamasi ve
sonrasinda fazladan 6dedigi verginin iadesini istemesi durumu
fazla ve yersiz uygulanan vergilere iliskin bir 6rnektir. Katma
Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde fazladan o6dedigi
verginin iadesini talep edebilmesi i¢in saticinin alicilardan fazla
tahsil ettigi vergiyi geri 6demesi gerektigi belirtilmistir. Nitekim
satiglar vesilesiyle hesaplanan vergi esasinda alici tarafindan
odenmektedir. Iade talebinde bulunan miikellef fazladan
alicilardan vergi tahsil etmek ve sonrasinda bu tutarin kendisine
iade edilmesini istemektedir. Bu nedenle saticinin alicilardan
fazla tahsil ettigi KDV’yi geri 6demesi gerekmektedir. Saticinin
alicilardan fazla tahsil ettigi vergiyi iade ettigine dair belge ile
vergi idaresine basvurmasi sonucunda ilgili donemde fazla
O0denen vergi diistiliir sonraki donemlerde de buna gore diizeltilir.
Fazla O6denen verginin nakit olarak iade edilebilmesi ilgili
tebligde kurala baglanmistir. Buna gore Hazineye fazladan vergi

0dendigi belirlenirse fazladan 6denen kisim iade edilir.
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Kismi tevkifata tabi olan miikelleflerin tevkifat sonrasinda
satiglart nedeniyle tahsil ettikleri vergi alislar1 nedeniyle
Odedikleri vergiden az ise iade talebi s6z konusu olabilir.
Miikellefin talebi iizerine diizenlenen vergi inceleme raporunda
iadeye engel goriilmez ve diger istenilen belgeler eksiksiz teslim

edilirse mahsuben iade yapilir.

Indirimli orana iliskin vergi iadesi kem yasada hem de
Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde izah
edilmistir. Bir miikellefin aliglar nedeniyle muhasebelestirdigi
191 numarali indirilecek KDV tutar1 satislari ile elde ettigi 391
numarali Hesaplanan KDV tutarindan yiiksek oldugunda
devreden veya iade edilmesi gereken katma deger vergisi
giindeme gelmektedir. Buna goére kanunun 28. maddesi 2.
fikrasinda indirilecek KDV tutar1 hesaplanan KDV tutarindan
yuksek oldugu durumda indirilemeyen KDV devir olur fakat
iadesi s06z konusu olmaz. Cumhurbaskaninca her yil belirlenen
tutarin Ustlindeki vergi miikellef devlete SGK primleri, vergi
borglar1 ve kamu kuruluslarina olan borglarindan mahsuben
O0denir. Mahsuben 6denemeyen devreden KDV nakden iade
edilebilir. Insaat sektorii 6zelinde iade edilebilecek KDV nin insa
stireclerindeki zorunlu harcamalara bagli olmasi1 gerekmektedir.

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde iade tutari
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belirlenen tutar1 agmamast durumunda istenilen belgeler
saglanirsa inceleme olmadan ve teminat gostermeksizin iade
gerceklesir. lade tutar1 belirlenen tutar1 asmas1 durumunda vergi

inceleme raporu veya YMM raporuyla iade gerceklesir.

Katma Deger Vergisi insaat sektorii 6zelinde bir devreden
vergi sorunu 6rnegidir. Diisiik satig orani, bina degeri problemi,
baska faaliyet alanlarindan mahsup islemleri ve sisirilmis
maliyetlerle siirekli devreden, imkan oldugunda da iade talebine

konu olan bir vergi s6z konusudur.

3.3. ingaat degeri sorunu

Insaat sektdriiniin vergilendirilmesinde en temel unsur insa
edilen yapmin degerinin ne olacagidir. Buna gore insa edilen
yapinin degerinin bilinmesi ingaat firmasinin satis aninda
hesaplanan katma deger vergisi matrahin1 da takip etmek
acisindan Onemlidir. Yapt degeri ingaat firmasinin satiglardan
dogan hasilatini dogrudan etkileyecektir. Dolayisiyla insaat
firmasinin ana faaliyet alan1 olan bina satis1 elde edilen kurum
kazancini da gosterecektir. Bina degerinin dogru tespiti ve takibi
katma deger vergisinde gercek yiikiimliligi belirledigi gibi
kurumlar vergisi agisindan da vergiye tabi gercek kazancin ve
O0denecek verginin belirlenmesi adina olduk¢a kiymetlidir.

Kazang elde eden firma kurumlar vergisi miikellefi degilse gelir
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vergisi agisindan da ayni ifadeler kullanilabilir. Firma kurumlar
vergisi miikellefi ise ortaklara kar paylasimi asamasinda gelir

vergisi yine de s6z konusu olacaktir.

Insaat sektoriinde firmalarin satis yaptig1 arsa ve binalarin
degerinin ne olduguna iliskin kaynak emlak vergisi kanunu
madde 29°dur. Buna gore arsa ve arazilerde arsa ve arazi
komisyonlarinca belirlenen metrekare birim fiyatlar1 lizerinden
arsa ve arazinin degeri belirlenmektedir. Ilgili komisyonlar her
ilde sokak, cadde, mahalle ayrimlarina dikkat ederek her arsa ve

arazi igin gecerli metrekare birim fiyati belirlemektedir.

Binalar i¢in de Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 ortaklasa metrekare insaat bedellerini
belirler. Belirlenen insaat bedellerine arsa paylar1 vb. maliyetler
eklenir ve bina degeri belirlenmis olur. Kanunda bu degere emlak
vergisi degeri denilmektedir. Farkli mevzuatlarda bu deger rayic
bedel ismi ile anilmaktadir. Rayi¢ bedel genel anlamiyla bir mal
ya da tasinmazin alig-satig slirecinde veya devri esnasinda, gegerli
piyasa kosullar1 cergevesinde alicinin ve saticinin serbest
iradesiyle belirlenmis en diisiik ya da en uygun olan degeri ifade
eder. Kavramim Tiirkge kokenini inceledigimizde “rayi¢”
kelimesin “deger” ya da “bedel” anlamina geldigi bilinmektedir

(Kogak, 2018).
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Rayi¢ bedel yani emlak vergisi degeri ile piyasa degeri
arasinda dnemli farklar bulunmaktadir. Piyasa degeri, tasinmazin
serbest alim-satim ortaminda alic1 ve satict arasinda serbest
iradeleriyle belirlenen gercek satis bedeli dikkate alinmaktadir.
Rayic bedel satis islemlerinde referans olarak alinan ve genellikle

alt sinir olarak belirlenen degerdir (Biiylikkaracigan, 2016).

Bina ve arsalarin emlak vergisi degeri ile piyasa degerleri
arasinda devleti vergi gelirleri agisindan zarar ugratacak énemli
deger farklar1 bulunmaktadir. Bir baska ifade ile emlak vergisi
degeri piyasa degerlerini yansitmamaktadir. Ozellikle yeni insa
edilmeyen binalarda goriildiigli iizere emlak vergisi degerleri
piyasa degerlerinin neredeyse yarisi kadardir. Emlak vergisi
degerleri ile piyasa degerleri arasindaki bu fark arsa ve arazilerde

daha fazladir (Saygin,2019).

Insaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin 6nemli bir
kism1 kurumlar vergisi miikellefidir. Insaat sektoriinde 2025 yili
itibariyle tilkemizde uygulanan kurumlar vergisi oram1 %25
olarak belirlenmistir. 5520 sayili Kurumlar Vergisi kapsaminda
32. maddesinde diizenlenen bu oran yillar itibariyle degisiklikler
gostermistir (Gelir Idaresi Baskanligi, 2025). Kurumlar vergisi
oranlar sektorlere gore farkliliklar gostermektedir. Bu durumda

finansal kiralama isleri, bankacilik sektorii, sigortacilik sektorii
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gibi alanlarda kurumlar vergisi oran1 %30 oranina kadar artis
gosterebilmektedir. Insaat sektdrii bu diger sektorlerin disinda
tutularak genel kurumlar vergisi kapsaminda degerlendirilir ve
insaat sektdriinde bu oran %25 olarak kabul edilmektedir (7254
Sayilh Kamu Mali Yonetimi Ve Kontrol Kanunu Ile Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, 2020). Bu
kapsamda 2025 yilinda uygulanacak olan kurumlar vergisinde
beyanname verme siireleri 1-30 Nisan tarihleri i¢erisinde olmakla
beraber 6deme i¢in belirlenen sure de bu tarihler arasinda olacak

sekilde belirlenmistir (Gelir Idaresi Baskanlig1, 2025).

Kurumlar vergisi kapsaminda 2024 yili yiirlirliige giren
7524 sayili kanun cercevesinde kurumlar vergisinde matrah
tizerinden hesaplamasi yapilan verginin, istisna ve muafiyet
oranlar1 uygulanmadan 6nce elde edilen kazancin en az %10’u
oraninda olmasi kesin ve zorunlu olmasi uygulamasi eklenmistir
(Gelir Idaresi Baskanligi, 2024). Insaat sektdriinde kurumlar
vergisi hesaplanirken ilk olarak ticari bilanco kar1 dikkate
alinmaktadir. Hesaplama yapilirken kanunen kabul edilmeyen
giderler olarak belirlenen giderler eklenir ve vergiye tabi
tutulmayan gelirler, istisna sayilan giderler, muafiyet ve

indirimler vergiden diisiilerek hesaplanan matrah bilgisi bulunur.
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Bu hesaplanan matrah iizerinden %25 oraninda kurumlar vergisi

uygulanir (Gelir idaresi Baskanligi, 2024).

Kurumlar vergisi oraninin %25 olarak belirlenmis olmasi
miikellefler lizerinde dnemli bir baski unsurudur. Nitekim ge¢mis
yillarda 2018 ve 6ncesinde %20 olarak uygulanmaktaydi. Bu oran
ilerleyen donemde ilk 6nce %22’ye sonrasinda da bugiinkii orana
yukseltildi. Oranin bu derece yliksek olmasi daha az vergi
O0demek isteyen miikelleflerin arayisa girmesine neden
olmaktadir. Nitekim emlak vergisi degerleri piyasa degerlerinin
altinda kalmasi bu miikellefler icin bulunmaz bir firsati
dogurmaktadir. Ilgili firmalar yasal olarak bina, arsa ve arazi
satiglarin1 emlak vergisi degerleri {izerinden yapmaktadir.
Dolayistyla kurumlar vergisi matrahlar1 olmasi gerekenin
oldukea altinda gergeklesmektedir. Odenen kurumlar vergisi de
ayn1 sekilde ger¢ek kazang lizerinden hesaplanmadigindan eksik

olmaktadir.

Kurumlar vergisi miikellefi olmayan ortaklar1 itibariyle
gelir vergisi miikellefi olan insaat firmalar i¢in de benzer bir
sekilde yiiksek vergi oranlari séz konusudur. Insaat islerinde
GVK’de belirtildigi lizere gayrimenkuliin alimi, satim1 ve ingaat
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu satis islemlerinden elde

ettigi kazanclar ticari kazan¢ kapsaminda degerlendirilmektedir.
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Devamlilik arz etmeyen alim satim islerinde GVK madde 80’de
belirtildigi lizere deger artis kazanci kapsaminda vergilendirmeye
tabi tutulmustur (Diril, 2010). 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
kapsaminda 103. madde ¢ergevesinde elde edilen gelirler artan
oranli olarak hesaplanan tarifeye tabii tutulmaktadir. Insaat
sektoriinde ticari kazang kapsaminda elde edilen gelirlerin iicret
dist gelir tarifesi g¢er¢evesinde uygulamaya alinmaktadir (193

Sayili Gelir Vergisi Kanunu, 1961).
2025 gelir vergisi tarifesine gore;

e Gelir dilimi 0-158.000 TL arasinda olanlar igin

uygulanacak olan oran %15,

e Gelir dilimi 158.001-330.000 TL arasinda olanlar i¢in

uygulanacak oran %20,

e Gelir dilimi 330.001-800.000 TL arasinda olanlar i¢in

uygulanacak olan oran %27,

e Gelir dilimi 800.001-4.300.000 TL olanlar igin

uygulanacak oran %35,

e Gelir dilimi 4.300.001 TL ve iizeri olanlar igin
uygulanacak oran %40 olarak belirlenmistir ( Gelir

Idaresi Bagkanligi, 2023).
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Buna gore %40’a kadar artan bir oranda vergi 6demek
ihtimali ile karsilasan miikellef daha az vergi 6demek i¢in emlak
vergisi degeri lizerinden satiglarint muhasebelestirecek ve daha az
vergi Odeyecektir. Vergi degerinin diislikliigline bagli olarak
insaat sektoriinde yasanan bir diger vergi kaybi katma deger
vergisi iizerinden ger¢eklesmektedir. Bina degerinin piyasa
degerlerinin gerisinde kalmasi KDV o6zelinde de satis yapan
firmalara Onemli bir firsat sunmaktadir. Yasal olarak insaat
firmalarina sunulan satiglar1 emlak vergisi degeri lizerinden satis
imkant hesaplanan KDV tutarlarim1 da diisiirmektedir. 2024
oncesi indirimli oranin %1 oldugu donemler dikkate alindiginda
insaat sektoriinlin KDV 6deme kabiliyeti anlagilmaktadir. %20
tizerinden aliglara bagli indirilecek KDV tutarlar1 %1 tizerinden
satiglara  bagli  hesaplanan KDV tutarlarinin  {izerinde
gergeklesmektedir. Dahasi bu matematiksel agiga bina satiglarina
bagli hesaplanan KDV’ nin ger¢ek degerlerin neredeyse yarisi
olan emlak vergisi degerleri iizerinden hesaplanmasi dahil
oldugunda bina satiglarina bagli KDV gelirlerinde ciddi bir kayip

yasanmaktadir.

KDV iade siireglerinde yasanan sikintilar ve farkli KDV
oranlariin yarattigt karmasa nedeniyle insaat sektoriinde bir

problemin merkezinde durmaktadir. Vergi mevzuatindaki sik



INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 60

degisiklikler ve karmasik oran yapisi, sektdrde hata riskini
artirmaktadir. Sadelestirilmis ve ongoriilebilir bir vergi mevzuati,
hem miikelleflerin uyumunu kolaylastiracak hem de vergi
idaresinin yiikiinii azaltacaktir. Insaat sektoriinde rayi¢ bedel,
yalnizca bir taginmazin bedelini belirleyen finansal ara¢ olarak
degil, ayn1 zamanda vergi sisteminin etkin isleyisinde merkezi bir
rol oynayan kritik bir kavramdir. Rayi¢ bedelin 6zellikle tapu
harci, emlak vergisi ve diger degere dayali kamusal
ylikiimliiliiklerin matrahinin belirlenmesinde etkilidir. Vergi
sistemi acgisindan bakildiginda, rayi¢ bedelin eksik veya yanlis

hesaplanmasi, ciddi mali kayiplara yol agmaktadir.



61 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

KAYNAKCA

Akalin, M. (2016). Sosyal konutlarin Tiirkiye’nin konut
politikalar igerisindeki yeri ve TOKi’nin sosyal konut

uygulamalari. Firat Universitesi, Sosyal Bilimler Dergisi,

26(1), 107-123. https://doi.org/10.18069/fusbed.87145.

Akin, S. (2010). Yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim iglerinin
vergilendirilmesi ve muhasebelestirilmesi  (Tiirkiye
uygulamasi) (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi).
Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
[zmir.

Akar, S. (2013). Dogal afetlerin kamu maliyesine ve
makroekonomiye etkileri: Tiirkiye degerlendirmesi.

Yonetim ve Ekonomi Arastirmalar: Dergisi, 11(21), 185-
206. https://doi.org/10.11611/JMER197.

Atay, M. S. (2021). Insaat isletmelerinde KDV uygulamalar1. The
Journal of Academic Social Science Studies, 14(85), 327-
336. http://dx.doi.org/10.29228/JASSS. 42671.

Bahar, O., Avci, M. (2023). Tiirkiye ekonomisinin sektorel analizi
(1. Basim). Istanbul: Efe Akademi Yayinlari.


https://doi.org/10.18069/fusbed.87145
https://doi.org/10.11611/JMER197
http://dx.doi.org/10.29228/JASSS.%2042671

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 62

Balci, C. (1983). Tiirkiye 'de altyapt yatiruimlar: (Y ayimlanmamis
Uzmanlik Tezi). Devlet Planlama Tegskilatt Miistesarligi,
Tetkik ve Tahlil Dairesi, Ankara.

Bayrak, I. C. ve Telatar, O.M. (2021). Insaat sektdrii ve ekonomik
biiylime iliskisi: Tiirkiye ekonomisi tizerine ampirik bir
analiz. Giimiishane Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Elektronik Dergisi, 12(3), 1283-1297. https://doi.org/
10.36362/gumus.960560.

Beydemir, M. (2018). Insaat sektoriiniin vergilendirilmesi
(Yaymmlanmamis ~ Yiiksek Lisans Tezi). Inonii

Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Malatya.

Bilgin, M. S. (2023). Tiirkiye'deki insaat sektorii ve ekonomik
biiyiime iliskisi (2000-2020) (Yayimlanmamis Yiksek
Lisans Tezi). Sakarya Universitesi, Sosyal Bilimler

Enstitiisti, Sakarya.

Biiytikkaracigan, N. (2016). Gayrimenkullerde emlak vergisi
matrah degeri ile piyasa degeri arasindaki farliliklarin
arastirilmasi ve Konya Meram &rnegi. Selcuk Universitesi

Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi, 11, 143-157.

Catikkas, O. ve Suekinci, C. (2012). Ozel insaat (yap-sat)

isletmelerinin  vergisel yoOnleriyle incelenmesi ve


https://doi.org/%2010.36362/gumus.960560
https://doi.org/%2010.36362/gumus.960560

63 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

muhasebe uygulamalari. Vergi Diinyasi Dergisi, 367,

171-179.

Develi, A. ve Erdem, M. (2023). Tiirkiye 'de ve diinyadaki sosyal
konut uygulamalar: (1. Basim). Istanbul: SETA- Siyaset,

Ekonomi ve Toplum Arastirmalar1 Vakfi Yayinlari.

Diril, F. (2010). Insaat sektoriinde kazancin tespiti ve
vergilendirilmesi (Yayimlanmamig Doktora Tezi). Dokuz

Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Izmir.

Emlak Vergisi Kanunu. (1970, 29 Temmuz). T.C. Resmi Gazete
(Say1 1319).

Engin, O. K. (2007). Tiirk vergi sistemi agisindan ingaat
sektoriiniin vergilendirilmesi (Yayimmlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi). Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler

Enstitiisii, {zmir.

Eskinat, R. (2015). Tiirk insaat sektoriinde TOKi’nin yeri ve
etkisi. Dumlupinar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi,

32, 159-172.

Gelir Idaresi Baskanlig1. (2025, 9 Mart). Kurumlar vergisi beyan
rehberi. Erisim Adresi:

https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-


https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/%20fileadmin/%20beyannamerehberi/2025/kurumlarrehberi2025.pdf

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 64

file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/  fileadmin/
beyannamerehberi/2025/kurumlarrehberi2025.pdf.

Gelir Vergisi Genel Tebligi. (2023, 30 Aralik). 7.C. Resmi Gazete
(Say1 324).

Gelir Vergisi Kanunu. (1960, 31 Aralik). 7.C. Resmi Gazete (Say1
193).

Geng, E. B. (2021). Tiirkiye'de insaat sektorii ve ekonomik
biiyiime iligkisi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi).

Akdeniz Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Antalya.

Gilincel KDV Oranlart Listesi 2025. (2025, 18 Mart). KDV
hesaplama. Erisim Adresi: https://kdvhesaplama.org/kdv-

oranlari-listesi/

Giindogan, Y. (2016). Ozel ingaat islerinde ticari kazancin tespiti
ve vergilendirme. Vergi Denetmenleri Dernegi Dergisi,

53, 63-68.

Hanzade, N. 2004). Kamu-6zel sektor ortakliklart ve konut
iiretimi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi). Istanbul

Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Imar Kanunu. (1985, 9 Mayis). T.C. Resmi Gazete (Say1 3194).


https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/%20fileadmin/%20beyannamerehberi/2025/kurumlarrehberi2025.pdf
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/%20fileadmin/%20beyannamerehberi/2025/kurumlarrehberi2025.pdf
https://kdvhesaplama.org/kdv-oranlari-listesi/
https://kdvhesaplama.org/kdv-oranlari-listesi/

65 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun (2020, 16 Ekim).
T.C. Resmi Gazete (Say1 7254).

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Teblig. (2025, 4 Eyliil). 7.C. Resmi
Gazete (Sayi1 55).

Katma Deger Vergisi Kanunu. (1984, 25 Ekim). T.C. Resmi
Gazete (Say1 3065).

Katma Deger Vergisi Uygulama Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Seri No:43). (2022, 25 Ekim).
T.C. Resmi Gazete (Say1 31994).

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi (2025)

Kaya, K., Kog, E. ve Senel, M. C. (2017). Tiirkiye’de insaat
sanayi sektoriiniin gelisimi - temel ingaat sanayi
gostergeleri. Nevsehir Bilim ve Teknoloji Dergisi, 6(2),
644-660. https://doi.org/10.17100/nevbiltek.305577.

Keles, R. (1966). Sosyal konut politikas1 kavrami iizerinde bir
deneme ve Tiirkiye’de sosyal konut politikasi. Ankara
Universitesi Siyaset Bilimleri Fakiiltesi Dergisi, 21(2),
167-234. https://doi.org/10.1501/SBFder 0000000440.


https://doi.org/10.17100/nevbiltek.305577
https://doi.org/10.1501/SBFder_0000000440

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 66

Kogak, S. (2018). Insaat projelerinde kazanilmis deger analizi ile
Primavera P6 destekli maliyet kontrolii ve bir uygulama
(Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi). Akdeniz

Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Antalya.

Kunduraci, N. F. (2013). Diinyada ve Tiirkiye’de sosyal konut
uygulamalari. Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, 22(3),
53-717.

Kurumlar Vergisi Genel Tebligi (Seri No:1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Seri No: 23). (2024, 28 Eyliil).
T.C. Resmi Gazete (Say1 23).

Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi
Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar (2007, 7 Temmuz).

T.C. Resmi Gazete (Say1 26742).

Mali Giindem, (2024). Konut teslimlerinde KDV orani,
https://www.maligundem.com/gundem/haberdetay.asp?1

D=1128

ODS Danismanlik. (2025, 6 Nisan). Insaat malzemeleri sektériine
yonelik  yatirim tesvikleri. Erisim Adresi:
https://odsdanismanlik.com/tr/insaat-malzemeleri-

sektoru-sektorune-yonelik-yatirim-tesvikleri/.


https://odsdanismanlik.com/tr/insaat-malzemeleri-sektoru-sektorune-yonelik-yatirim-tesvikleri/
https://odsdanismanlik.com/tr/insaat-malzemeleri-sektoru-sektorune-yonelik-yatirim-tesvikleri/

67 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

Ozsoy, M. (2016). 2008 Global finansal krizin Tiirk insaat
sektoriine  etkilerinin  incelenmesi (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi). Atilim Universitesi, Sosyal Bilimler

Enstitiisii, Ankara.

Pamuk, 1. (2017). Tiirk vergi hukukunda ézel insaat islerinin
vergilendirilmesi  (Yayimlanmamigs Doktora Tezi).

Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

Pehlivan, A. ve Kizir, E. (2020). Yillara yaygin insaat ve onarim
islerinde gelir/kurumlar vergisi standart iade sistemi ve
sorunlar1 tiizerine bir degerlendirme. Vergi Raporu

Dergisi, 1(250), 64-78.

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi. (2023, 9 Temmuz). Yatirim tesvik
sistemi sunumu. Erigim Adresi:
https://ankaraka.org.tr/sites/default/files/article-
documents/2025-sanayi-teknoloji_bk tesvik-sistemi-

hit30.pdf,

Sarisoy, I. ve Sandikg1, H. (2010). Tiirkiye’de insaat sektoriindeki
kayitdis1 faaliyetlerin sosyal giivenlik primleri ve vergisel
acidan degerlendirilmesi. Maliye Arastirma Merkezi

Konferanslari, 1(54), 45-66.


https://ankaraka.org.tr/sites/default/files/article-documents/2025-sanayi-teknoloji_bk_tesvik-sistemi-hit30.pdf
https://ankaraka.org.tr/sites/default/files/article-documents/2025-sanayi-teknoloji_bk_tesvik-sistemi-hit30.pdf
https://ankaraka.org.tr/sites/default/files/article-documents/2025-sanayi-teknoloji_bk_tesvik-sistemi-hit30.pdf

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 68

Saygin, O. (2019). Emlak vergisi degerine bagh vergi kayiplart,
Ekin Yayinevi

Soslu, A. B. (2015). Tiirk vergi sisteminde kat (arsa) karsiligi
insaat islerinin  vergilendirilmesi  (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi). Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal

Bilimler Enstitiisii, [zmir.

Siriner O. M. (2016). Konut ve konut Politikas: (1. Basim).
Istanbul: Ijopec Yayincilik.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1. (2025, 4 Haziran). Toplu konut
idaresi baskanligi kurulus ve tarihge. Erisim Adresi:

https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce.

Torun, R. (2022). Ekonomik biiyiime duyurularinin ingaat sektor
endeksi iizerindeki etkisi. Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal
Bilimler  Enstitiisii  Dergisi,  24(4), 1551-1571.
http://dx.doi.org/10.16953/deusosbil.1100104.

Tung, T. (2011). Insaatcilarin cografyas: Tiirk insaat sektoriiniin
yurtdisi miiteahhitlik hizmetleri seriiveni (1. Basim.).

Istanbul: Tarih Vakfi Yaynlari.

Tutal, G. S. ve Kog, C. (2022). Sosyal konut ¢aligmalarinda toplu
konut idaresi (TOKI)’nin yerini incelemede bir ydntem

denemesi. Istanbul Aydin Universitesi Sosyal Bilimler


https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
http://dx.doi.org/10.16953/deusosbil.1100104

69 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

Dergisi, 15(1), 15-40.
https://doi.org/10.17932/iau.iausbd.2021.
021/iausbd_v15i11002.

Tiirk Miihendis ve Mimar Odalart Birligi. (2012, 18 Eyliil).
Tiirkive'de deprem gercegi ve TMMOB Makine
Miihendisleri Odasi’min onerileri (MMO/587). Erisim
Adresi:
https://www.mmo.org.tr/sites/default/files/d4419b4a44bd
e5f ek 0.pdf.

Tiirk Miihendis ve Mimarlar Odast Birligi. (2017, 2 Aralik).
Istanbul deprem raporu. Erisim Adresi:

https://www.emo.org.tr/ekler/1365¢20ab1d2db0 _ek.pdf.

Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitce
Baskanligi. (2023, 12 Kasim). 2023 Kahramanmaras ve
Hatay depremleri raporu. Erisim Adresi: https:/
www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/03/2023-

Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf.

Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce
Baskanligi. (2012, 16 Mart). Diinyada ve Tiirkiye de
kamu-ozel igbirligine iliskin gelismeler. Erisim Adresi:

https://www.sbb.gov.tr/wp-


https://doi.org/10.17932/iau.iausbd.%202021.021/iausbd_v15i1002
https://doi.org/10.17932/iau.iausbd.%202021.021/iausbd_v15i1002
https://www.mmo.org.tr/sites/default/files/d4419b4a44bde5f_ek_0.pdf
https://www.mmo.org.tr/sites/default/files/d4419b4a44bde5f_ek_0.pdf
https://www.emo.org.tr/ekler/1365c20ab1d2db0_ek.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/03/2023-Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/03/2023-Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/03/2023-Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 70

content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%
C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-
%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygula
malar%C4%B 1na-%C4%B011%C5%9Fkin-
Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf.

Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce
Bagkanligi. (2023, 7 Ekim). Onikinci Kalkinma Plani
(2024-2028), Devilet planlama teskilati  insaat,
miihendislik-mimarlik, teknik miisavirlik ve miiteahhitlik
hizmetleri ozel ihtisas raporu (ISBN 978-625-8356-59-5).
Erisim Adresi: https://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2025/08/Insaat-Muhendislik-Mimarlik-
Teknik-Musavirlik-ve-Muteahhtilik-Hizmetleri-Ozel-
Ihtisas-Komisyonu-Raporu 01082025.pdf.

Tiirkiye Cumhuriyeti Ticaret Bakanhig: Thracat Genel Miidiirliigii
Maden, Metal ve Orman Uriinleri Daire Baskanlig1.
(2020, 14 Nisan). Insaat malzemeleri sektér raporu.
Erisim Adresi:
https://ticaret.gov.tr/data/5b87000813b8761450e18
d7b/%C4%B0n%C5%9Faat%20Malzemeleri%20Sekt%
C3%B61r%20Raporu%202020.pdf.


https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/10/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-Kamu-%C3%96zel-%C4%B0%C5%9Fbirli%C4%9Fi-Uygulamalar%C4%B1na-%C4%B0li%C5%9Fkin-Geli%C5%9Fmeler-2012.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2025/08/Insaat-Muhendislik-Mimarlik-Teknik-Musavirlik-ve-Muteahhtilik-Hizmetleri-Ozel-Ihtisas-Komisyonu-Raporu_01082025.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2025/08/Insaat-Muhendislik-Mimarlik-Teknik-Musavirlik-ve-Muteahhtilik-Hizmetleri-Ozel-Ihtisas-Komisyonu-Raporu_01082025.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2025/08/Insaat-Muhendislik-Mimarlik-Teknik-Musavirlik-ve-Muteahhtilik-Hizmetleri-Ozel-Ihtisas-Komisyonu-Raporu_01082025.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2025/08/Insaat-Muhendislik-Mimarlik-Teknik-Musavirlik-ve-Muteahhtilik-Hizmetleri-Ozel-Ihtisas-Komisyonu-Raporu_01082025.pdf
https://ticaret.gov.tr/data/5b87000813b8761450e18%20d7b/%C4%B0n%C5%9Faat%20Malzemeleri%20Sekt%C3%B6r%20Raporu%202020.pdf
https://ticaret.gov.tr/data/5b87000813b8761450e18%20d7b/%C4%B0n%C5%9Faat%20Malzemeleri%20Sekt%C3%B6r%20Raporu%202020.pdf
https://ticaret.gov.tr/data/5b87000813b8761450e18%20d7b/%C4%B0n%C5%9Faat%20Malzemeleri%20Sekt%C3%B6r%20Raporu%202020.pdf

71 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

Tiirkiye Ingaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi. (2012, 20 Ekim).
2012  yili  faaliyet  raporu.  Erisim  Adresi:
https://imsad.org/dflip/files/fileman/Uploads/Files/ frap
2012.pdf.

Tiirkiye Ingaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi. (2013, 14 Ekim).
2013 yili faaliyet raporu. (2013, 14 Ekim). Erigim Adresi:
https://imsad.org/dflip/files/fileman/  Uploads/  Files/
frap 2013.pdf.

Tiirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi. (2023, 15
Kasim). Tiirkive Imsad yapi sektorii raporu 2022.

(IMSAD-R/2023-07/395). Erigim Adresi:
https://imsad.org/
dflip/Uploads/Files/Yapi_Sektoru Raporu 2022 web.pd
f.

Tiirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi. (2024, 22 Ekim).
2024 faaliyet raporu. Erisim Adresi:
https://imsad.org/dflip/Uploads/Files/Faaliyet Raporu 2
024.pdf.

Tiirkiye Istatistik Kurumu. (2025, 7 Nisan). Tirkive Istatistik
Kurumu isgiicii istatistikleri Mart 2025. Erisim Adresi:

https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index ?p=Isgucu-


https://imsad.org/dflip/files/fileman/Uploads/%20Files/frap_2012.pdf
https://imsad.org/dflip/files/fileman/Uploads/%20Files/frap_2012.pdf
https://imsad.org/dflip/files/fileman/Uploads/Files/%20frap_2013.pdf
https://imsad.org/dflip/files/fileman/Uploads/Files/%20frap_2013.pdf
https://imsad.org/%20dflip/Uploads/Files/Yapi_Sektoru_Raporu_2022_web.pdf
https://imsad.org/%20dflip/Uploads/Files/Yapi_Sektoru_Raporu_2022_web.pdf
https://imsad.org/%20dflip/Uploads/Files/Yapi_Sektoru_Raporu_2022_web.pdf
https://imsad.org/dflip/Uploads/Files/Faaliyet_Raporu_2024.pdf
https://imsad.org/dflip/Uploads/Files/Faaliyet_Raporu_2024.pdf
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu

INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU | 72

Istatistikleri-Mart-2025-
54061#:~:text=%C4%B0%C5%9F g% C3%BCc%C3%
BC%202025%20y%C4%B11%C4%B1%20Mart%20ay
%C4%B1nda,kad%C4%B Inlarda%20%35%2C7%200ld

u.

Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi. (2011). Tiirkiye insaat
malzemeleri sektor goriiniim raporu (1. Basim). Ankara:

Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi Yayinlari.

Ulusoy, A. E. (2020). Tiirkiye’de konut politikalari: Tarihsel
stire¢ ve aktorlerin rolii. Kamu Yénetimi ve Politikalar

Dergisi, 1(3), 87-122.

Ulusoy, A. E. (2023). Tiirkiye'de konut politikalar: ve TOKI'nin
rolii: Istanbul ilinde vatandas algisini ve memnuniyetini
ol¢meye yonelik bir aragtirma (Yayimmlanmamis Doktora
Tezi). Sakarya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,

Sakarya.

Usanmaz, D. (2022). Tiirkiye’de gayrisafi milli hasila dogrudan
yabanci yatirnmlar ve enflasyon arasindaki iligskinin

incelenmesi. Hukuk ve Iktisat Arastirmalari Dergisi,

14(2), 202-223. https://doi.org/10.53881/hiad.1200177


https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri-Mart-2025-54061#:%7E:text=%C4%B0%C5%9Fg%C3%BCc%25%20C3%BC%202025%20y%C4%B1l%C4%B1%20Mart%20ay%C4%B1nda,kad%C4%B1nlarda%20%35%2C7%20oldu

73 | INSAAT SEKTORUNUN GENEL YAPISI VE KONUT SATISLARINDA KDV SORUNU

Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun. (2024, 2 Agustos). T.C. Resmi Gazete (Say1 7254).

Vergi Usul Kanunu Sirkiileri 193. (2025, 1 Ocak). T.C. Resmi
Gazete (Say1 213).

Vergi Usul Kanunu. (1961, 4 Ocak). T.C. Resmi Gazete (Say1
213).

Yilmaz, E. (2016). Konut sorunu ve toplu konut iiretiminde
TOKI nin ve belediyelerin rolii. Gazi Universitesi Sosyal

Bilimler Dergisi, 3(7), 31-50.



AN

iKSAD
ISBN: 978-625-378-568-0 REEENGENIEE




	önk
	BÜŞRA KİTAP
	ÖN SÖZ
	İÇİNDEKİLER
	GİRİŞ
	İnşaat sektörü ekonomik büyümede lokomotif rol oynayan, bağlı bulunduğu diğer sektörleri geliştiren ve istihdama katkısını olan stratejik bir sektördür. İnşaat sektörü, konut yapımı, altyapı inşaatları, ticari yapıların inşası, endüstriyel yapılar gib...
	BİRİNCİ BÖLÜM
	İNŞAAT KAVRAMI VE İNŞAAT SEKTÖRÜ
	1.1. KONUT SEKTÖRÜ
	1.2. ALTYAPI SEKTÖRÜ
	1.3. İNŞAAT SEKTÖRÜNDE KAMU- ÖZEL AYRIMI
	1.3.1. Taahhüt Şeklinde Uygulanan İnşaat Faaliyetleri
	1.3.2. Yıllara Sari İnşaat İşleri
	1.3.3. Yıllara Sari Olmayan İnşaat İşleri
	1.3.4. İnşaat Sektöründe Kamu-Özel Sektör Ortaklıkları
	1.3.5. Sosyal Konut Kavramı ve Toplu Konut İdaresi Başkanlığı (TOKİ)
	Toplu Konut İdaresinin 2985 Sayılı Kanun çerçevesinde tanımlanan görevleri;

	1.4. İNŞAAT SEKTÖRÜNDE KULLANILAN YAPI MALZEMELERİ VE TEKNOLOJİ TÜRLERİ
	İKİNCİ BÖLÜM
	TÜRKİYE’DE İNŞAAT SEKTÖRÜ GELİŞİMİ VE EKONOMİDEKİ YERİ
	2.1. İNŞAAT SEKTÖRÜNÜN GAYRİSAFİ YURTİÇİ HÂSILA İÇİNDEKİ YERİ
	Tablo 2.1: İnşaat Sektörünün Yıllara Dayalı GSYH İçindeki Payı (2021-2025)

	2.2. İNŞAAT SEKTÖRÜNÜN YILLAR İÇİNDEKİ EKONOMİK GELİŞİMİ VE İSTİHDAM ORANLARI
	ÜÇÜNCÜ BÖLÜM
	KDV UYGULAMASINA İLİŞKİN SORUNLAR
	3.1. Ruhsat tarihine göre oran sorunu
	3.2. İade Sorunu
	3.3. İnşaat değeri sorunu
	KAYNAKÇA

	ark

