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OZ
A rsa  arzının sab it ve sınırlı o lm ası, arsa  payı 

karşılığı inşaat iş le rin in  yaygın laşm asına neden 
o lm aktad ır. Bu du rum , konunun v e rg ile n d ir il
m esi üzerine m üke lle fle r, verg i idaresi ve yargı 
organının daha fazla yoğun laşm asına  neden 
o lm u ş tu r. Bu çalışm ada konuyla  ilg ili önem li 
kavram la rın  ilg ili m evzuat çerçevesinde aç ık la 
m alarına ye r ve rile rek , konunun g e lir /k u ru m la r  
ve rg is i ve ka tm a  değer verg is i açısından b ü tü n 
cü l değe rlend irm e si yapılm ış, ayrıca yargı ka
ra rla rına  ve verg i idaresin in  g ö rü ş le rin e  de yer 
ve rilm iş tir .
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ABSTRACT
Fixed and lim ited  supp ly  o f land causes 

construc tion  w o rk s  to becom e w idespread. This 
s ta te  has led to  m ore in terest in the taxation of 
construc tion  w o rk s  show n by taxpayers, tax 
adm in is tra tion  and jud ic ia l body. In th is paper, 
im p o rta n t concepts related to  the sub ject are 
explained w ith in  the scope o f the relevant 
leg is la tion, and an overa ll evaluation is made 
in te rm s of incom e /  corpo ra tion  tax and value 
added tax, and opin ions o f jud ic ia l decisions and 
tax  adm in is tra tions  are also included.
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1- GİRİŞ
Türk iye ’de ken tleşm e  oranı ve nüfus sayısındaki artış , inşaat se k tö rü n ü n  hızlı b iç im de ge lişm esin i 

ve bu se k tö rü n  ekonom i içe ris inde  önem li b ir  ye r ed inm esin i sağ lam ıştır. Ancak; inşaat se k tö rünün  
zam an la  arsa kıtlığı çekm es i, m ü te a h h itle rin  yeni yö n te m le r a ram a la rına  neden o lm uş tu r. Bu yö n 
tem le rden  b iris i de m ü te a h h it ile arsa payı sah ib in in  a rsa  payı karşılığı bağım sız b ö lü m  te s lim i üze ri
ne söz leşm e yapm alarıd ır. Tarafların a k d e ttik le r i söz le şm e le rin  h ukuk i n ite liğ in in  tesp iti ve a ra la rın 
daki iş le m le rin  verg i karşısındaki du rum la rın ın  tay in i o ldukça  önem lid ir. Bu iş le m le rin  ve rg ile n d irm e  
açısından yo ru m u n d a  verg i idaresi ile yargı organı fa rk lı g ö rü ş le r taş ıyab ilm ekted ir. Bu çalışm ada 
esas o la ra k  a rsa payı karşılığı inşaat iş le ri ve bağım sız b ö lü m 1 te s lim le rin d e  akded ilen  söz leşm e le rin  
h u kuk i n ite liğ in in  idare ve yargı organ ların ın  g ö rü ş le ri de a k ta rıla ra k  te sp itine  ye r ve rilm iş , çeş itli 
va rsa y ım la r yap ıla rak  bu iş le m le rin  ve ge lecekte  yap ılacak bu iş le m le rle  bağ lantılı d iğe r iş lem le rin  
ve rg ile n d irm e  açısından sonuçla rına  d e ğ in ilm iş tir.

2- GENEL OLARAK ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT İŞLERİ
Çalışmanın bu başlığı a ltında, arsa payı karşılığı inşaat iş le rin in  konusu ve ta ra fla rı ile konuyla  ilg ili 

bazı te m e l kavram la rın  tan ım lam a la rına  ye r v e rilm iş tir.

2.1- Konuyla İlgili Bazı Temel Kavramlar
2.1.1- Arsa
Arsanın  tan ım lanm asına  y ö n e lik  1319 sayılı E m lak  V ergisi Kanununda bazı aç ık la m a la r yap ılm ış

tır. Kanun ’un 12’nci m addesin in  ik inc i fıkrasında “Be lediye s ın ır la rı iç inde belediyece p a rse lle n m iş  a ra 
z i a rsa  sa y ılır” denm ek s u re tiy le  arsanın tanım ı yapılm ış, üçüncü fıkrasında ise arsa tanım ının kapsa
m ına y ö n e lik  “Be lediye s ın ır la rı iç inde veya dışında bu lunan  p a rse lle n m e m iş  araziden h a n g ile rin in  bu  
ka nuna  göre  a rsa  sayılacağı B a ka n la r K u ru lu  k a ra rı ile  b e lli e d ilir” hükm üne  ye r v e rilm iş tir . B akan la r 
K u ru lu , K anun’dan aldığı ye tk iye  dayanarak 1983 yılında belediye ve m ü ca v ir a lan sınırları içinde bu 
lunan ve im a r planı ile iskan sahası o la ra k  ayrılan ya da im a r planı ile iskan sahası o la ra k  ayrılm am ış  
o lm a k la  berabe r fiilen  m eskun halde bu lunan ve belediye h izm e tle rinden  fayda lanm akta  o lan y e rle r 
arasında kalan p a rse lle n m e m iş  arazi ve arazi parçalarının arsa o lduğunu d ü ze n le m iş tir .”2

2.1.2- Arsa Payı
634 Sayılı Kat M ü lk iye ti Kanununun “ta r if le r ” başlık lı 2 ’nci m addesin in  d bendinde arsa payı, a r 

sanın, Kanunda yazılı esasa göre bağım sız bö lü m le re  tahs is  edilen o rta k  m ü lk iye t payları o la ra k  ta 
n ım lanm ış tır

2.1.3- Bağımsız Bölüm
634 Sayılı Kat M ü lk iye ti Kanununun “ta r if le r ” başlık lı 2 ’nci m addesinde “K a t m ü lk iye tin e  k o n u  olan  

g a y rim e n ku lü n  bü tününe  (anagayrim enku l), ya ln ız  esas yap ı k ısm ına  (anayapı) a n a gayrim enku lün  
ayrı ayrı ve başlı başına ku lla n ılm a ya  e lve riş li olup, bu K anun h ü k ü m le rin e  gö re  bağım sız m ü lk iye te

1 Doktrinde konut ve kat ifadeleri de kullanılm aktadır.
2 Bakan lar Kurulu A rsa Sayılacak Parsellenm em iş Arazi Hakkında Karar, Kabul Tarihi:28.02.1983, BKK No: 83 /61 2 2 , Resmi 
Gazete Tarihi: 11.03.1983, Resmi Gazete No: 17984
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ko n u  o lan b ö lü m le rin e  (bağım sız b ö lüm ) .. .d e n ir "  ifadesiy le  bağım sız b ö lü m  tan ım lanm ıştır. Bağım 
sız b ö lü m  ifadesi K a nu n u n  1’inci m addesin in  ilk  fıkrasında daha da so m u tla şm a k ta d ır: “ T am am lan
m ış  b ir  yapının kat, daire, iş  bürosu, dükkan, m ağaza, m ahzen, depo g ib i b ö lü m le rin d e n  ayrı ayrı 
ve başlı başına ku lla n ılm a ya  e lve riş li o la n la rı üzerinde, o g a y rim e n ku lü n  m a lik i veya o rta k  m a lik le r i 
tarafından, bu  K anun h ü k ü m le rin e  göre, bağım sız m ü lk iy e t h a k la rı k u ru la b ilir .” Dolayısıyla, 1’inci ve 
2 ’nci m adde le r b ir lik te  değerlend irild iğ inde ; bağım sız m ü lk iye te  konu o lab ilen  tam a m la n m ış  b ir  yapı
nın kat, daire, iş bürosu , dükkan , m ağaza, m ahzen, depo g ibi b ö lüm le rinden  ayrı ayrı ve başlı başına 
ku lla n ılm a ya  e lve riş li o lan la rı “bağım sız b ö lü m ” ifade edileb ilir.

2.1.4- Teslim
6098 sayılı B o rç la r Kanununda k ira lam a  iş le m le ri, h izm e t söz leşm e le ri, yayım  söz le şm e le ri gibi 

konu la ra  ilişk in  m adde le rde  te s lim  ke lim esi ku llan ılsa  da tes lim d en  neyin an laşılm ası g e rek tiğ i açık 
o la ra k  Katm a Değer Verg isi Kanunu (KDVK) ve benzer şek ilde  Özel T üke tim  Vergisi Kanunu ’nda ye r 
a lm a k ta d ır3. KDVK’nın 2 ’nci m addesine göre te s lim , b ir  m a l üzerindeki ta sa rru f hakkının m a lik  veya 
onun adına ha reke t edenlerce, alıcıya veya adına ha reke t edenlere devred ilm es id ir. Tram pa bu kap
sam da ik i ayrı te s lim  sayılır.

2.2- Arsa Payı Karşılığı İnşaat İşlerinin Konusu ve Tarafları
A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  tara fla r, a rsa sah ib i ile m ü te a h h ittir. M üteahhid in  am acı; sınırlı 

kaynak du rum unda  olan arsa la rı, “arsa payı karşılığı inşaat sö z le şm e s i” ile para ku llanm adan  de
ğ e rle n d ire re k  k a r elde e tm e k tir. A rsa  payını arz  eden g a y rim e n ku l sah ib in in  am acı ise, g a y rim e n ku l 
m a l varlığını a rtırm a  veya m a lvarlığ ında b iç im  d e ğ iş ik liğ ine  g id e re k  ko n u t ya da işyeri ihtiyacını k a r
ş ılam aktır. A rsa  payı a rz  edenin am acı ne o lu rsa  o lsun, söz konusu iş lem  nedeniyle bu k iş in in  m a l 
varlığ ındaki yeni d u ru m u n  s ta tüsünü  fa rk lı n ite le n d irm e k  verg i m evzuatı karşısında da fa rk lı u ygu la 
m a lara  neden olacaktır.

A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  genel uygu lam a, arsa payı sahib ine, yapılacak inşaatın bağım sız 
b ö lüm le rinden  b ir  kısm ının te s lim  ed ilm es id ir. A n cak  son rak i baş lık la rda  da değ in ild iğ i üzere; taraflar, 
hasıla t veya g e lir  pay laş ım ı g ib i b a ş lık la r taşıyan sö z le şm e le r ku lla n a b ilm e k te d ir le r. Bu tü r  sö z leş 
m elerde  arsa sahib i ile m ü teahh it, inşa ed ilecek ko nu t ve işye rle rin in  sayısını, n ite lik le rin i, inşaatta  
ku lla n ıla ca k  m a lzem e le rin  hangi ka litede  olacağını, hangi konu t ya da işye rle rin in  arsa sah ib inde  ka 
lacağını baştan be lli e d e b ilm e k te d ir le r.4

A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  tara fla r, irade le rine  uygun b iç im de a k d e ttik le r i söz leşm e uya
rınca karş ılık lı borç a ltına g irm e k te d ir. Bu kapsam da arsa payı sah ib in in  ed im i o lan a rsa  paylarının 
devri üç şek ilde  ge rçek leşm ekted ir. B u n la r kısaca; m üteahh ide  a it o lacak bağım sız bö lüm le re  ilişk in  
a rsa  payının tapuda daha başlangıçta m üteahh ide  devred ilm es i (satılm ası), söz konusu bağım sız bö 
lü m le rin  a rsa  payları üzerine “ ka t irtifa k ı h a kk ı” tes is  e tt ir ile re k  (veya veka le t ve rile re k ) bu payların 
m üteahh ide  devrin in  sağ lanm ası ve arsanın tü m  m ü lk iye tin in  arsa sah ib in in  uhdesinde m uhafaza

3 Özel Tüketim  Vergisi Kanunu’ndaki tes lim e ilişkin düzenlem eler büyük oranda KDVK ile aynı olduğu için, çalışm ada sadece 
K atm a D eğer Vergisi Kanunu’na referans yapılacaktır.
4 A rif Bilir, A rsa Karşılığı İnşaat İşlerinde G elir/K u rum lar Vergisi Bakım ından Ortaya Çıkan Bir Sorun: Gelirin Tahakkuku, S a- 
yı:277, Ekim  2011, s.26
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e d ile rek  inşaatın b itim in d e  m üteahh ide  veya üçüncü k iş ile re  satışı sırasında d e v re d ilm e s id ir5. M ü te 
ahh id in  ed im i ise ö ngö rü ldü ğü  şek ilde  hasıla t ya da g e lir  paylaşım ını ya p m a k  ya da bağım sız b ö lü m 
le ri te s lim  e tm ek tir.

3- ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT İŞLERİNİN GELİR ve KURUMLAR VERGİSİ AÇINDAN
DEĞERLENDİRİLMESİ
Çalışmanın bu kısm ında, önce lik le  arsa payı karşılığı inşaat iş le rin in  d e ğ e rlend irilm es inde  G e lir ve 

K u ru m la r Vergisi Kanunun ilg ili h ü kü m le rin e  v e rilm iş tir . A rdından ta ra fla rın  du ru m la rı; ilg ili m evzuat 
h ü kü m le ri, yargı organı ve idarenin uygu lam a la rı kapsam ında d e ğ e rle n d ir ilm iş tir .

3.1- Konuyla İlgili Mevzuat Hükümleri
3.1.1- Gelir Vergisi Kanunu’ndaki Düzenlemeler
A rsa  payı karşılığ ı inşaat iş le ri sonucunda ve rg ile n d irm e  yap ılab ilm esi için arsa sahib i ya da d iğe r 

ta ra f olan m üteahh id in  iş lem  sonucunda verg iye tabi b ir  ge lir in in  o lm ası gerekir. G elirin  tanım ı G elir 
Verg isi Kanunu ’nun (GVK) 1’inci m addesine yapılm ıştır. Buna göre; ge lir, b ir  ge rçek k iş in in  b ir  takv im  
y ılı içe ris inde  elde e ttiğ i kazanç ve ira tla rın  s a fi top lam ıd ır.”

Kanun ’un 2 ’nci m addesinde ise ge lir in  kapsam ı yedi u n su r o la ra k  sayılm ış6 ve bu n la r içe ris inde  bu 
çalışm ayı daha ço k  ilg ilend iren  tica ri kazanç la r ile d iğe r kazanç ve ira tla ra  da ye r v e rilm iş tir.

GVK’nın 3 7 ’nci m addesin in  ilk  fıkrasında tica ri kazanç, he r tü r lü  tica ri ve sınai faa liye tten  doğan 
kazanç la r o la ra k  tan ım lanm ış; ik inc i fıkrasında ise yedi bent o la ra k  sayılan ların  K anun’un uygu lan 
m asında tica ri kazanç sayılacağı ifade e d ilm iş tir. Konu ile a laka lı o lan 4 ’üncü bentte  g a yrim e n ku lle rin  
a lım , sa tım  ve inşa iş le riy le  devam lı o la ra k  uğraşan la rın  bu iş le rinden; 6 ’ncı ben tte  ise satın alınan 
veya tram pa  su re tiy le  ik tisap  o lunan araz in in  ik tisap  ta rih inden  itibaren 5 y ıl içinde p a rse llene rek  bu 
m üdde t içinde veya daha son rak i y ılla rda  kısm en veya tam am en satılm asından elde edilen kazançla 
rın tica ri kazanç sayılacağı b e lir t ilm iş tir .

T icari kazanç h ü kü m le ri arsa payı karşılığı inşaat iş le rinde  he r ik i tarafın ve rg ile n d ir ilm e s in d e  de 
ku lla n ıla b ilecek  iken, değer artış ı kazancına ilişk in  h ü k ü m le r daha ço k  a rsa  payı sah ib in in  m a l v a rlı
ğının aldığı yeni d u rum un  verg i açısından de ğ e rle n d irilm e s i sonucu ku lla n ıla b ilecek  hüküm le rd ir.

GVK’nın m ü ke rre r 8 0 ’inci m addesinde a ltı bent halinde sayılan m a l ve hak la rın  elden ç ıka rılm a 
sından doğan kazançların değer artışı kazancı o lduğu b e lir t ilm iş tir . GVK’nın m ük. 80 ’ inci m addesin in  
a ltıncı bendine göre, arazi, bina ve bun ların  m ü te m m im  cüz ile ri ile te fe rrua tla rın ın  ik tisap  ta rih inden  
baş laya rak  beş yıl7 içinde elden ç ıkarılm asından doğan kazanç la r değer a rtş  kazancı o la ra k  n ite le n 
d ir ilm iş tir .

GVK m ük. m d. 80 (2)’ye göre “elden ç ıka rm a ” deyim i, yukarıda  b e lirtile n  ik tisad i k ıym e tle rin , b ir 
ivaz karşılığ ında d ev ir ve te m lik i, tram pa  ed ilm es i, takası, kam u laş tırılm ası, d e v le tle ş tir ilm e s i, tica re t 
ş irk e tle r in e  serm aye o la ra k  konu lm asın ı ifade e tm ek ted ir. B ir ta kv im  yılında elde edilen değer artışı

5 Süleym an Güçlü, A rsa Payı Karşılığı inşaat işlerinde Arsa Sahibi Açısından Gelir Vergisi Kanunu Uygulaması, Vergi Sorunları 
Dergisi, Sayı:254, 2009, h ttp ://w w w .verg isorun lari.com .tr/m akale  m akale no:2654 (Erişim  tarihi: 17 Şubat 2015)
6 Bunlar, ticari kazançlar, zirai kazançlar, ücretler, serbest m eslek kazançları, gayrim enkul serm aye iradı, m enkul serm aye  
iradı ve diğer kazanç ve iratlardır.
7 01 .01 .2007  tarihinden önce iktisap olunan m al ve haklar için dört yıl.
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kazancının, m e n ku l kıym et ve d iğe r serm aye piyasası araçlarının elden ç ıkarılm asından sağ lanan la r 
hariç, 1 1.0008 TL g e lir  ve rg is inden istisnadır.

GVK’nın 1 ve 2 ’nci m adde le rinde  ve rg ilend irm ede  safi g e lir veya kazancın d ikka te  alınacağı be
l ir t i lm iş  o lm asına rağm en; m ü ke rre r 8 1 ’inci m adde, öze l o la ra k  değer artış ında safi kazancı düzen
lem iş tir. Buna göre; “değer a rtış ında s a fi kazanç, e lden ç ıka rm a  ka rş ılığ ında  a lınan p a ra  ve ayın la rla  
sağ lanan  ve p a ra  ile  te m s il ed ileb ilen h e r tü r lü  m e n fa a tle rin  tu tarından, elden ç ıka rılan  m a l ve h a k 
la rın  m a liye t bede lle ri ile  elden ç ıka rm a  dolayısıyla yap ılan  ve satıcının uhdesinde ka lan  g id e rle rin  ve 
ödenen ve rg i ve h a rç la rın  in d ir ilm e s i su re tiy le  bu lunu r. H âsıla tın  ayın ve m e n fa a t o la ra k  sağ lanan  
k ısm ın ın  tu ta rı Vergi Usul K a nununun  değerlem e ile  ilg il i  h ü k ü m le rin e  g ö re  tayin ve tesp it o lunur. 
M aliye t bede lin in  m ü ke lle fle rce  tesp it ed ilem em es i ha linde  m a liye t bede li ye rine ; Vergi Usul Kanunu  
h ü k ü m le rin e  göre, ta k d ir  kom isyon la rınca  tesp it ed ilecek bedel, kazancı b ilanço veya iş le tm e  hesabı 
esasına gö re  tesp it ed ilen iş le tm e le rde  ise son  b ilançoda veya envan te r kay ıtla rında  g ös te rilen  değer 
esas a lın ır .”

M ü ke rre r 81 ’nci m addenin ilk  ik i fıkrasında değer artışı kazancında safi tu ta rın  hesaplanm ası için 
m a liye t bedeli ve hasılatın tesp itine  ilişk in  h ü kü m le re  ye r ve rilirke n , m addenin son fıkrasında ise söz 
konusu m a l veya hakkın ik tisap  bedelin in  tesp itine  ilişk in  endekslem e  yö n te m i b e lir t ilm iş tir . Buna 
göre m a l ve hak la rın  elden ç ıkarılm asında ik tisap  bedeli, elden çıkarılan m a l ve hak ların , elden çıka
rıldığı ay ha riç  o lm a k  üzere D evlet İs ta tis tik  Enstitüsünce be lirlenen  top tan  eşya fiya t endeksindeki 
a rtış  oranında a rtır ıla ra k  te sp it edilir. Şu kadar ki, bu endeks lem en in  yap ılab ilm esi için a rtış  oranının 
%10 veya üzerinde9 o lm ası şa rttır.

3.1.2- Kurumlar Vergisi Kanunu’ndaki düzenlemeler
K u ru m la r Vergisi Kanunu ’nun ilk  m addesi ve rg in in  konusunu düzen lem ekte  ve ku ru m  o la ra k  

değerlend irilen  serm aye ş irk e tle r i, koopera tifle r, ik tisad i kam u ku ru luş la rı, de rnek  ve vakıfla ra  a it 
ik tisad i iş le tm e le r ve iş o rtak lık la rın ın  kazancı, ku ru m  kazancı kabu l e tm ek ted ir. Ayrıca; m addenin 
ik inc i fıkrasında ku ru m  kazancının, g e lir  ve rg is in in  konusuna g iren g e lir  unsurla rından  o luş tuğu  ifade 
ed ilm ekted ir.

Kanun ’un 6 ’ncı m addesi ise safi ku ru m  kazancını düzen lem ekted ir. Buna göre, k u ru m la r verg is i 
m ü ke lle fle rin  b ir  hesap dönem i içe ris inde  elde e ttik le r i safi ku ru m  kazancı üzerinden alınır. Safi k u 
ru m  kazancının tesp itinde , G elir V erg isi Kanunu ’nun tica ri kazanç hakkındak i h ü kü m le ri uygulanır.

3.2- Tarafların Kazançlarının Nitelendirilmesi
Daha önce de b e lir tild iğ i üzere arsa payı karşılığı inşaat söz leşm es in in  ta ra fla rı a rsa payı sahib i ile 

inşaat işini üstlenen m ü te a h h ittir. Bu bö lüm de ta ra fla rın  arsa payı karşılığı inşaat söz leşm es i sonucu 
elde edeceği m u h te m e l kazançları ve bun ların  ve rg ile n d ir ilm e s i konusu verg i idaresin in  ve yargı o r 
ganının yo ru m la rıy la  b ir lik te  ta rtış ılm ıştır.

3.2.1- Arsa Sahibinin Durumunun Analizi
A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  ge lir in  tesp iti bakım ından daha ta rtışm a lı o lan kısım , arsa payı

8 296 Seri N o ’lu Gelir Vergisi Genel Tebliği ile 1 .1.2017 tarihinden itibaren uygulanacak tutardır.
9 01 .01 .2006  tarihinden önce elde edilen gelirlerin vergilendirilm esinde endekslem e için bu orana bakılm az.
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sah ib in in  d u rum un un  ana liz in i yapm aktır. Tartışm a lara  ve detaylı ana liz le re  geçm eden önce konuyla  
ilg ili d u ru m la ra  ve bazı aç ık lam a la ra  ye r ve rilm e s in in , ta rtışm a la rı daha iş levse l ve a n la ş ıla b ilir  k ıla 
cağı düşünü lm ek ted ir.

3.2.1.1- Konunun Kavranması: Varsayımlar, Durumlar
i lk  du rum ; arsa payı sah ib in in  arsa payı karşılığı inşaat söz leşm es i sonucunda m u h te m e l te s lim  

sayısı ile ilg ilid ir. Ö rneğin; ilk i a rsa  payının te s lim i, ik inc is i ve m u h te m e l olan ise bunun karşılığında 
alınan bağım sız b ö lü m le rin  te s lim i o lm a k  üzere ik i tes lim in  varlığ ı iddiasında bu lunu lab ilir. Buna bağlı 
o la ra k  arsa sah ib in in , d iğ e r u n s u rla r gözardı ed ile rek, ik i d u rum da  kazanç elde e ttiğ i düşünü leb ilir:

- A rsa  payı karşılığ ında elde edilen bağım sız b ö lü m le rin  m a l varlığ ında b ir  a rtışa  neden o lduğu, 
dolayısıyla b ir  g e lir  elde ed ild iğ i;

- İkinci o la rak , bağım sız b ö lü m le rin  elden çıkarılm ası du rum unda , ik tisap  değeriy le  satış değeri 
arasında p o z itif fa rk  o lduğundan bah is le  g e lir  elde edild iğ i.

D iğe r tara ftan, arsa payı karşılığı bağım sız bö lüm  alınm asının b ir  tram pa  o lm adığı düşünü leb ilir. 
Böylece, iş lem in  serve tin  değ e rle n d irilm e s i o lduğu ve bu nedenle g e lir  ve rg is i bakım ından verg iy i 
doğuran olayın ge rçek leşm ed iğ i iddiasında bu lunu lab ilir. Bu açıdan, ancak bağım sız b ö lü m le rin  elden 
çıkarılm ası du rum un da  g e lir  ve rg is in in  konusuna g iren g e lir  elde edileb ileceğ i söy lenebilir.

İk inci du rum ; arsa payı sah ib in in  iş le m le rin i b ir  tica ri o rgan izasyon  dah ilinde yapıp yapmadığıdır. 
Burada kasıt, a rsa  payı sah ib in in  k u ru m la r ve rg is ine  tabi b ir  tica ri iş le tm e  o lm ası veya g e lir  ve rg is ine  
tabi gerçek k iş in in  tica ri o rgan izasyon ge rek tiren  iş le m le r yapm asıdır. Ticari o rgan izasyondan kastın 
ne o lduğuna ile ride  detaylı d e ğ in ilm iş tir. Burada iş levse l olan kavram ın tanım ını ya p m a k  yerine, tica ri 
o rgan izasyonun varlığ ı veya yok luğunun , kazancın tü rü n ü  tica ri kazanç veya değer a rtış ı kazancı o la 
ra k  be lir lem ede  etken olacağını ifade e tm e k tir. Ö rneğin; tica ri b ir  o rgan izasyonun söz konusu o lm a 
ması halinde, m ü ke lle f ancak GVK m ük. 8 0 /I-6 ’da b e lirtile n  koşu lla rın  varlığ ı du rum un da  arsa payını 
elden çıkarm ası halinde değer a rtış ı kazancına bağlı o la ra k  verg iye m uhatap  o lacaktır.

V e rg ilend irm e yi e tk ileye b ilecek  üçüncü du rum , arsa payının ik tisa p  şek lid ir. Yukarıda b e lirtild iğ i 
üzere, değer artış ı kazançlarına ilişk in  h ü k ü m le r içeren GVK’nın m ük. 8 0 /I-6  m addesinde, m a l ve 
hak la rın  ivazlı veya ivazsız ik tisab ı ayrım ı yapılm ış, ivazsız o la ra k  ik tisap  o lunan m a l ve hak la rın  e l
den ç ıkarılm asından doğan kazançların değer artış ı kazancı sayılm ayacağı b e lir t ilm iş tir . Dolayısıyla, 
ik tisad i k ıym etin  ivazlı veya ivazsız o la ra k  ik tisap  ed ilm es i de ve rg ilend irm ey i e tk ileyecektir. Örneğin, 
k iş in in  m iras  karşılığ ında ivazsız o la ra k  ik tisap  e ttiğ i b ir  gay rim e n ku lü  elden ç ıka ra ra k  g e lir  elde e t
m esi değer artışı kazancı kapsam ına g irm eyecektir.

V e rg ilend irm e yi e tk ileye cek  dördüncü ve son değişken ise arsa payı ve bağım sız b ö lü m le rin  ik 
tisap o lunduk tan  ne kadar süre  sonra  elden çıkarıldığıdır. GVK’nın m ük. 80 /I-6  m addesinde m a l ve 
hak la rın  ik tisap  ta rih inden  itibaren beş y ıl (01.01 .2007’den önce ik tisap  o lu n a n la r için d ö rt yıl) içinde 
elden ç ıkarılm asından doğan kazançların değer a rtış ı kazancı o lduğu b e lir t ilm iş tir . Bu sü re le r g e ç tik 
ten sonra  elden ç ıka rm a netices inde  tem in  ed ilecek kazanç, ve rg in in  konusuna g irm eyecektir.

3.2.1.2- Vergi İdaresinin Yorumu ve Uygulamaları
Yukarıda arsa payı sah ib in in , a rsa  payı karşılığ ı bağım sız b ö lü m  ed inm esinde  iş lem in  tram pa  o la 

ra k  b ir  te s lim e  konu o lduğu ve iş lem in  se rve tin  değe rlend irilm es inden  ibare t o lduğu yo rum la rın ın  
yapılabileceği b e lir t ilm iş t i.  idarenin gö rüşünün  ilk  b e lirtile n  d o ğ ru ltusund a  o lduğu s irkü le r, teb liğ , 
özelge gibi adsız düzenleyici iş le m le r vasıtasıy la gö rü leb ilir.
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60 N o ’ lu KDV S irkü le rin d e ; 1 N o ’lu KDV Genel U ygu lam a Tebliğ ine re fe ransla  b irinc is i a rsa sah i
bi ta rafından m üteahh ide  arsa te s lim i; ik inc is i ise m ü te a h h it tarafından arsaya ka rş ılık  o la ra k  arsa 
sah ib ine ve rilen  konu t veya işyeri te s lim i o lm a k  üzere ik i ayrı te s lim  o lduğu b e lir t ilm iş tir . 1 N o ’lu 
KDV Genel U ygu lam a Tebliğ inde de aynı ifade söz konusudur. Dolayısıyla bu açıdan verg i idaresin in 
a rsa  payı karşılığı inşaat söz leşm es inde  ta ra fla rın  ed im le rin in  ifasını tra m p a  o la ra k  değerlend ird iğ i 
an laşılm aktad ır.

Tüm  bu ih tim a lle r  çerçevesinde verg i idaresi, arsanın b ir  ik tisad i iş le tm eye dah il o lm ası veya arsa 
sah ib in in  arsa a lım  satım ını m u tad  ve sü rek li b ir  faa liye t o la ra k  sü rd ü rü lm e s i du rum un da  arsanın 
ik tisap  bedeli ile m üteahh ide  te s lim  bede li(ka rş ılık  o la ra k  alınan bağım sız b ö lü m le rin  em sa l bedeli) 
arasındaki fa rk ı, a rsa sah ib in in  KVK ’nın 2 ’nci m addesi veya GVK’nın 3 7 ’nci m addesi kapsam ında tica ri 
kazancı kabu l edip verg iye tabi tu tm ak tad ır. A rsa  payının b ir  ik tisad i iş le tm eye dah il o lm am ası veya 
a rsa  sah ib in in  arsa a lım  satım ını m u tad  ve sü rek li b ir  faa liye t o la ra k  g e rçe k le ş tirm e m e s i du rum unda, 
değer artış ı kazancı h ü kü m le ri d ikka te  alınacaktır. Bu kapsam da arsa payının ivazsız ik tisab ı söz ko 
nusu ise GVK’nın m ü k e rre r 8 0 /I-6 ’ncı m adde hükm ü d o ğ ru ltusund a  ve rg ile n d irm e  söz konusu o lm a 
yacak; ancak ivazlı ik tisap  du rum un da  ik tisap  ta rih i ile te s lim  ta rih i arasında en az 5 y ıllık  (01.01.2007 
öncesi ik tisap  e d ilen le r için 4 yıl) sü ren in  varlığ ı du rum un da  te sp it ed ilecek kazanç, değer artış ı kazacı 
h ü kü m le rin e  tabi olacaktır.

Yukarıda b e lir t ild iğ i üzere arsa payı sah ib in in  m u h te m e l ik inc i kazancı, arsa payı karşılığında te s 
lim  aldığı bağım sız b ö lü m le ri elden çıkarm ası du rum un da  söz konusu o lab ilir. ilk  ih tim a l, söz konu 
su kazancın tica ri kazanç o la ra k  d e ğ e rlend irilm es id ir. İs tanbu l Vergi Dairesi Başkanlığı tarafından 
17.04.2007 ta rih inde  ve rilen  b ir  özelgede, b irden fazla gayrim e n ku lü n  veya g a y rim e n ku lle re  ilişk in  
bağım sız b ö lü m le rin  aynı k işiye fa rk lı ta rih le rde  veya fa rk lı k iş ile re  aynı ta rih te  satılm ası veya b irb ir in i 
izleyen y ılla rda  satılm ası du rum un da  yapılan satış ların  devam lı o la ra k  g a y rim e n ku l a lım -sa tım  iş iy le 
uğraşıld ığına ka rine  te ş k il edeceği ve bu iş lerden elde ed ilecek ge lir in  GVK’nın 3 7 ’nci m addesi kapsa
m ında tica ri kazanç o la ra k  ve rg ile n d ir ilm e s i g e rek tiğ i b e lir t i lm iş t ir .10

ik inc i ih tim a l ise söz konusu kazancın değer artış ı kazancı o la ra k  d e ğ e rlend irilm es id ir. Ticari 
kazancın unsurla rın ı taşım ayan b ir  elden ç ıkarm a, d iğe r şa rtla rı sa ğ la m a k  su re tiy le  beş y ıl içinde 
ge rçek leşm işse , değer artış ı kazancı o la ra k  d eğe rlend irilecek tir. Burada, süre  hesabında başlangıç 
o la ra k  arsanın ik tisap  ta rih i değil, a rsa  payı karşılığ ında alınan bağım sız b ö lü m le rin  tapu s ic iline  kayıt 
ta rih i veya fiile n  ku lla n ılm a ya  başlanm a ta rih i d ikka te  alınacaktır. İs tanbu l Vergi Dairesi Başkanlığı 
2007 yılında verd iğ i b ir  d iğe r özelgede, a rsa  sah ib in in  arsası üzerinde m ü te a h h it tarafından ka t k a r
şılığı inşaat yapılm asının g a y rim e n ku lü n  vasfını değ iş tireceğ in i b e lir tm iş  ve inşaat sonucu arsa  sah i
bine te s lim  edilen bağım sız b ö lü m le rin  te s lim  a lınm a ta rih in in  ye n i b ir  ik tisap  o la ra k  d ikka te  a lınm ası 
g e rek tiğ in i ifade e tm iş tir .11

Son o la ra k  b e lir tm e k  g e re k ir ki; GVK’nın m ü ke rre r 8 0 ’nci m addesine göre değer artışı kazanç
larında he r y ıl be lirlenen  is tisna  tu ta rı 2016 yılı için 1 1.00012 TL’d ir  ve aynı kanunun 86 /1 -a  m adde 
h ükm ü  gereği kazançların is tisna  sın ırla rı içe ris inde  ka lm ası du rum un da  beyannam e ve rilm ez, d iğe r 
kazanç la r itiba riy le  beyannam e ve rilse  dahi d ah il ed ilm ez. Kazanç is tisna  sınırını aşıyorsa aşan kısım 
için beyannam e ve rileceğ i tab iid ir.

10 İstanbul Vergi Dairesi Başkanlığı, 17 .04.2007 tarih ve B .07.1 .G İB .4 .34 .16 .01 /G V K -M Ü K 80-7575/13620  Sayılı Özelge
11 İstanbul Vergi Dairesi Başkanlığı, 26 .01 .2007  tarih ve B .07 .1 .G İB .4 .34 .16 .01 /G V K -37 -13658  Sayılı Özelge
12 290 N o’lu Gelir Vergisi Genel Tebliğ
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3.2.1.3-Yargı Organının Yorumu
A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  arsa payı sah ib in in  ve rg ile n d ir ilm e s in d e  yargı organının görüşü , 

idarenin gö rüşü  ile tam  o la ra k  uyuşm am aktad ır. İlk  o la rak ; yargı organı, arsa sah ib in in  arsa payı 
karşılığ ında bağım sız bö lüm  ed inm es in i serve tin  de ğ e rle n d irilm e s i veya serve tin  b iç im  değ iş tirm es i 
o lduğunu  düşünerek, burada verg iye tabi b ir  ge lir in  bu lunm adığı görüşünded ir. Ö rneğin; Danıştay 
D ördüncü Dairesi 2013 yılında verd iğ i b ir  kararda, “K iş in in  k a t ka rş ılığ ı a rsasın ı m ü teahh ide  ve rm e 
s i ve inşa  edilen b inada k a t s a h ib i o lm as ı se rve tin  değerlend irilm es i, se rve tin  b iç im  değ iş tirm es id ir. 
Dolayısıyla a lım  ve sa tım la rın  tica ri am aç dışında sah ip  o lduğu se rve tin  değerlend irilm es ine  yö n e lik  
olduğu, d iğe r b ir  ifade ile  se rve tin  n ite lik  değ iş tirm es inden  ib a re t o lduğu sonucuna  u laş ılm aktad ır. B u  
d u ru m d a  tesis edilen m üke lle fiye tin  ip ta lin e  ...”13 ifade le rin i ku lla n m ış tır.14

Danıştay, b ir  faa liye t sonucu sağlanan kazancın tica ri kazanç o la ra k  değ e rle n d irilm e s i ko nusun 
da idare ile benzer yo ru m  yapm aktad ır. Bu kapsam da ve rilen  ka ra rla rda  devam lılık  ve tica ri o rg a 
nizasyon k r ite r le r i öne çıkm aktad ır. Ö rneğin; Danıştayın 2005 yılındaki “ ...B ir  kazancın  tica ri kazanç  
sa y ılab ilm es i iç in  b u lunm ası ge reken  en ö n e m li u n su r fa a liy e tte k i devam lılık tır. B u  ise, iş in  n ite liğ i, 
öze llik le ri, o rgan izasyonu ve tica ri fa a liy e tte k i iş le m le rin  sayısa l ço k luğuna  gö re  sa p ta n ır.” 15 ve 2003 
yılındaki “. B i r  iş le m in  devam lılık  taşıdığı ise iş le m in  aynı ve rg ile n d irm e  dönem inde y in e le n m e s i ya  
da öncek i ve rg ile n d irm e  dönem inde de yap ılm ış  o lm asına  gö re  be lir leneb ilir . M addi ve ş e k li an lam da  
b ir  tica ri o rgan izasyonun be lirg in  o lm adığ ı d u ru m la rd a  kazanç doğuran  iş le m in  çok luğu , devam lılık  
u n su ru n u  be lirleyen  en nesne l ö lçü d ü r.”16 şek linde k i g ö rü ş le ri ile İs tanbu l Vergi Dairesi Başkanlığı 
ta rafından 2011 yılında ve rilen  b ir  özelgede y e r a lan “G ayrim enku l a lım -sa tım ı, ş e k li ve m a d d i ş a rtla rı  
ile  k u ru lm u ş  b ir  tica ri o rgan izasyon iç inde yapıldığında, a lım -sa tım ın  tica ri fa a liye tin  u n su ru  sayılaca
ğı açıktır. T icari o rgan izasyonun ş e k li ve m a d d i u n su rla rı ile  açıkça b e lli o lm adığ ı halle rde, fa a liye tin  
devam lılık  kas ıt ve n iye ti ile  yapıld ığ ın ı be lirleyen  o b je k tif ölçü, m u a m e le n in  çok luğudur. M uam e le 
n in  çok luğu, g a y rim e n ku lle rin  aynı takv im  yılı içe ris inde  b irden  fa z la  defada veya takip eden b irden  
fa z la  takv im  yılında  a rd  a rda  sa tılm a s ıd ır” 17 ifade le ri b irb ir in e  ko ş u ttu r.18 Ancak; Danıştay, a rsa  payı 
karşılığ ı inşaat iş le rinde , bu k r ite r le r i önce lik le  arsanın, arsa sahib i ta rafından ed in iliş  şek li ve a m a 
cına uygu lam aktad ır. Eğer bu aşam ada tica ri b ir  am aç, o rgan izasyon, devam lılık  u nsu rla rı m evcut 
d eğ il ise, bağım sız b ö lü m le rin  satışından elde ed ilecek ge lir i de se rve tin  b iç im  d e ğ iş tirm e s i o la ra k  
g ö rm e k te d ir. Ö rneğin Danıştay D ördüncü Dairesi 2013 yılında verd iğ i kararda; “ .K iş in in  k a t ed inm e  
karş ılığ ında  arsasın ı m ü teahh ide  ve rm e s i ve inşa  edilen b inada k a t sa h ib i o lm as ı se rve tin  değerlend i
r ilm e s i, se rve tin  b iç im  d e ğ iş tirm es i olup, tica ri b ir  o rgan izasyon ve devam lılık  o lm aksızın  sa tın  aldığı 
b ir  a rsa  iç in  k a t ka rş ılığ ı inşaa t söz leşm es i y a p m a k  su re tiy le  m a lik i o lduğu  da ire le rin  satışı ile  elde 13 14 15 16 17 18

13 Danıştay Dördüncü Daire Esas N o:2012 /9089  K arar No:2013/2111 K arar Tarihi: 09 .04 .2013
14 Danıştayın benzer nitelikteki kararları için bkz: Danıştay Dördüncü Daire Esas N o:2012 /3743  K arar N o :2013/ 3494  Karar 
Tarihi:16.05.2013; Danıştay Dördüncü Daire Esas N o:2012 /6722  K arar N o :2013/547  K arar Tarihi: 07 .02.2013, Danıştay Vergi 
Dava Daireleri Genel Kurulu Esas N o:2005/51 K arar N o :2004/80  K arar Tarihi: 25 .06 .2004
15 Danıştay Dördüncü Daire Esas N o:1988 /2497  K arar N o:1990 /3120  K arar Tarihi:13.11.1990
16 Danıştay Üçüncü Daire Esas N o :2001/2606 K arar N o:2003 /4436  K arar Tarihi:24.09.2003
17 İstanbul Vergi Dairesi Başkanlığı 15.11.2011 Tarih ve B .07.1 .G İB .4 .07 .16 .01 -G V K .2010 .80 -357  Sayılı Özelge
18 1 No'lu K urum lar Vergisi Genel Tebliğinde ticari organizasyon ve devam lılık unsuruna yönelik aç ıklam alar da benzer şekil
dedir.
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e ttiğ i g e lir in  tica ri kazanç o la ra k  ka b u l ed ilm eyeceğ i..." '9 ifade le rin i ku lla nm ış  ve arsa sah ib in in  2007, 
2008, 2009 ve 2010 yılla rında to p la m  21 adet bağım sız bö lüm ün  elden çıkarılm ası sonucu ve rg ile n d i- 
rile b ile ce k  b ir  kazanç o lm adığına oy b ir liğ i ile k a ra r ve rm iş tir .

Danıştay, a rsa  sah ib in in  arsa payı karşılığ ında bağım sız b ö lü m  elde e tm es in i yeni b ir  ed in im  o la 
ra k  g ö rm e m e k te d ir. Dolayısıyla, bağım sız b ö lü m le rin  elden çıkarılm ası aşam asında devam lılık  ve 
tica ri o rgan izasyon unsu rla rı m evcut değilse, değer artış ı kazancı h ü kü m le rin i u yg u layab ilm ek  için 
GVK’nın m ü ke rre r 8 0 /I-6  hükm üne  göre hesaplanacak süren in  başlangıcı da bağım sız b ö lü m le rin  de
ğ il; arsanın ik tisap  ta rih i o lacaktır. Danıştay Vergi Dava D aire leri Genel K u ru lu  2004 yılında verd iğ i ka 
rarda; “ ...b ir  k iş in in  arsasın ı m ü teahh ide  ve rm es i ve inşa  edilen b inadan k a t sa h ib i o lm asın ın  se rve tin  
değerlend irilm es i, se rve tin  b iç im  d e ğ iş tirm es i o lduğu ...a rsa  ka rş ılığ ı da ire  a lım ına  ko n u  arsa, davacı 
ta ra fından 1988 y ılında  ik tisap  edild iğ inde, se rve tin  de ğ e rle n d irilm e s i o lan da ire le rin , 1998 yılında, 
ya n i ya sa l s ın ır o lan d ö rt y ıldan  s o n ra  satıld ığ ın ın  açık olduğu, bu du rum da, davacının g a y rm e n ku l 
satışından elde e ttiğ i değer artış ı kazancını i lg il i y ıl beyannam esinde göste rm ed iğ inden  bah is le  adına  
yap ılan  cezalı ta rh iya tta  g ö rü lm e d iğ i” yönündek i verg i m ahkem esi kararı onanm ıştır.19 20

Sonuç o la rak ; yargı organı, arsa payı karşılığı bağım sız bö lüm  elde ed ilm es in i yeni b ir  ed in im  o la 
ra k  değil, se rve tin  de ğ e rle n d irilm e s i veya b iç im  d e ğ iş tirm e s i o la ra k  g ö rm ekted ir. Yargı organı, genel 
o la ra k  tica ri kazanç h ü kü m le rin in  uygu lanm ası için devam lılık  (aynı n ite lik te k i iş le m le rin  sayısal ç o k 
luğu g ib i) ve tica ri o rgan izasyon unsurla rına  vu rgu  yapsa da bağım sız b ö lü m le rin  elden ç ıka rılm asın 
da devam lılık  ve tica ri o rgan izasyon unsurla rın ın  varlığını önce lik le  arsanın elde ed iliş  şek li ve ik tisap  
am acı üzerinden d e ğ e rlend irm e kted ir. Bu u n s u rla r m evcu t değilse, değer artış ı kazancı h ü kü m le rin i 
u yg u layab ilm ek  için elden ç ıka rm a sü res in in  hesabında başlangıcı, arsanın ik tisap  ta rih i o la ra k  d ik 
kate  a lm aktad ır. Ö rneğin; k iş in in  2008 yılında ivaz karşılığı ik tisap  e ttiğ i e m sa l değeri 200 bin TL 
tu ta rın dak i arsasını m ü teahh ite  ka t karşılığı ve re rek  2015 yılında e m sa l değeri 100 bin TL tu ta rında  
olan 3 adet daire aldığını va rsaya lım . Bu d u rum da  arsa  sah ib i se rve tin i d e ğ e rle n d irm iş  o lacak ve 
burada verg iye tabi b ir  kazanç söz konusu o lm ayacaktır. Ancak, elde edilen 3 adet g a yrim enku lü  de
va m lılık  o lu ş tu ra ca k  şek ilde  veya tica ri b ir  o rgan izasyon dah ilinde (devam lılık  ve tica ri organ izasyon 
u n su rla rı önce lik le  arsanın ik tisap  şek li ve am acı üzerinden değerlend irilecek , bu aşam ada u n su rla r 
yoksa  3 adet g a y rim e n ku lü n  satış kazancı da verg in i konusuna g irm e ye ce k tir) sa tm ası du rum unda  
tica ri kazancın varlığ ından bahsed ileb ilecektir. Öte yandan, tica ri b ir  o rgan izasyon ya da devam lılık  
söz konusu değilse, k iş in in  ik tisap  ta rih i 2008 o la ra k  d ikka te  alınacağından, 2015 yılında daire satışı 
(ik tisap  ta rih i ile te s lim  ta rih i arası beş yılı geçtiğ inden) değer artışı kazancı o la ra k  da ve rg in in  konu 
suna g irm eyecektir.

3.2.2- Müteahhidin Durumunun Analizi
A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rinde  kazancın hesaplanm ası ve ve rg ile n d ir ilm e s in d e  uygu lanacak 

usu lle rin  tesp iti n ispeten ko lay  o lan ta ra f m ü te a h h ittir. GVK’nın 1’ inci m addesi ve KVK ’nın 2 ’nci m ad
desinde ve rg ilend irm ede  safi kazancın d ikka te  alınacağı ifade ed ild iğ inden, m ü teahh it için safi g e lir 
veya kazanca u la şa b ilm e k  için hasıla t ve m a liye tle rin  tesp iti ge rek lid ir. M üteahhid in  m a liye ti, arsa 
payı karşılığı o la ra k  arsa sah ib ine ve rilen  bağım sız b ö lü m le rin  em sa l bedeli ile inşaat için yapılan

19 Danıştay Dördüncü Daire Esas N o:2012 /6722  K arar N o :2013/547  K arar Tarihi: 07 .02 .2013
20 Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, Esas No: 2004/51 K arar N o:2004/80  K arar Tarih i:25.06.2004
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d iğ e r tü m  harcam alardan o luşur. M üteahhid in  hasılatı ise, bağım sız b ö lü m le rin  satış bede lle ri ve arsa 
sah ib ine bırakılan bağım sız b ö lü m le rin  em sa l bedelle ri top lam ından o luşur. G örüleceği üzere arsa 
sah ib ine bırakılan bağım sız b ö lü m le rin  em sa l bede lle ri m ü teahh id in  m uhasebesi açısından b ir  yan 
dan hasıla t b ir  yandan da m a liye t o lm a k ta d ır21. Ö rneğin; arsa sahib inden tem in  edilen arsa üzerine 
inşa edilen 10 adet da ire li bina için 500 bin TL m a liye te  ka tlan ılm ış, em sa l bedeli 100 bin olan 3 adet 
daire arsa sah ib ine v e rilm iş  ve kalan 7 adet daire m ü te a h h it tarafından to p la m  720 bin TL’ye sa tılm ış 
o lsun. Bu du rum da m üteahh id in  hasılatı satış bedeli ile arsa sah ib ine bırakılan da ire le rin  em sa l be
de lle ri top lam ı 1 m ilyon  20 bin TL; m a liye t ise y ine a rsa  sah ib ine bırakılan da ire le rin  em sa l bedelle ri 
ile d iğe r m a liye t top lam ı 800 bin TL olacaktır.

4- ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT İŞLERİNİN KDV AÇINDAN DEĞERLENDİRİLMESİ
A rsa  payı karşılığı inşaat iş le rin in  KDV açısından değerlend irilm esinde  de ge lir ve ku ru m la r vergisi 

analiz inde olduğu gibi yargı organı ile vergi idaresi arasında uygu lam a itibariy le  görüş ayrılık ları söz ko 
nusudur. Çalışmanın bu kısmında ge lir ve ku ru m la r verg isi analiz ine benzer b ir s is te m a tik  iz lenm iştir.

4.1- Konuyla İlgili Mevzuat Hükümleri
4.1.1- Katma Değer Vergisi Kanunu’ndaki Düzenlemeler
KDVK’nın ve rg in in  konusunu te ş k il eden iş le m le r başlık lı 1’inci m addesin in  ilk  fıkrasında tica ri, 

sınai, z ira i faa liye t ve se rbes t m e s le k  faa liye ti çerçevesinde yapılan te s lim  ve h izm e tle rin  ka tm a  değer 
ve rg is ine  tabi o lduğu b e lir tilm e k te d ir . K anun’un 2 ’nci m addesinde (çalışm anın konuyla  ilg ili ka v ra m 
larının iş lend iğ i kısım da da ye r a lan) te s lim , 3 ’üncü m addede te s lim  sayılan ha lle re  ye r v e rilm iş tir.

KDVK’de a rsa  payı ve inşaat iş le rinde  ve rg ile n d irm e n in  ana liz inde ku lla n ıla ca k  b ir  d iğe r m adde 
verg iy i doğuran olayın m eydana ge lm es i başlık lı 10’uncu m addedir. M addeye göre; verg iy i doğuran  
olay:

-  M a l te s lim i ve h izm e t ifası ha lle rinde , m a lın  te s lim i veya h izm e tin  yapılm ası,
-  M alın tes lim inden  veya h izm e tin  yap ılm asından  önce fa tu ra  veya b enzeri b e lg e le r ve rilm e s i h a l

lerinde, bu be lge lerde gös te rilen  m ik ta r la  s ın ırlı o lm a k  üzere fa tu ra  veya benzeri be lg le rin  dü 
zen lenm esi,

-  K ıs ım  k ıs ım  m a l te s lim i veya h izm e t yap ılm ası m u ta d  o lan veya bu husus la rda  m u ta b ık  ka lınan  
halle rde, h e r b ir  k ısm ın  te s lim i veya b ir  k ıs ım  h izm e tin  yap ılm ası...an ında  m eydana ge lir.

V e rg ilend irm ede  ve rg in in  konusuna g iren b ir  u n su r m evcu t ise verg iy i doğuran o lay vuku  b u ld u k 
tan sonra  yap ılacak iş lem le rden  b iris i m atrah  tesp itid ir. Kanunun 2 0 ’nci m addesi te s lim  ve m atrah  
iş le m le rin d e  m atrahı düzen lem ekted ir. Buna göre; te s lim  ve h izm e t iş le rinde  m atrah , bu iş lem le rin  
karşılığını te ş k il eden bede ld ir ve bedel deyim i, malı te s lim  alan veya kend is ine  h izm e t yapılan ve 
ya b u n la r adına ha reke t edenlerden bu iş le m le r karşılığında h e r ne su re tle  o lu rsa  o lsun alınan veya 
borçlanılan para, m a l ve d iğe r su re tle rde  sağlanan ve para ile te m s il ed ileb ilen m enfaat, h izm et ve 
d e ğ e rle r top lam ın ı ifade eder.

M atraha u laşm ada ku lla n ıla ca k  bedelin  te sp it ed ilem em esi veya b ilin em em es i ya da ta ra fla rca

21 A rif Bilir, age, s.27
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em sa l bedelin  a ltında b ir  bedel b e lir lenm es i du rum unda  K a n u n u n  2 7 ’nci m addesine göre em sa l be
de l d ikka te  a lınacaktır.

4.1.2- İkincil Mevzuattaki Düzenlemeler
A rsa  karşılığı inşaat iş le r iy le  ilg ili verg i idaresin in  gö rüş  ve uygu lam a la rı ik in c il m evzuat o la ra k  

tem e lde  60 N o 'lu  KDV S irk ü le r i ve 1 N o 'lu  KDV Genel U ygu lam a Tebliğ ine dayanm aktadır.
60 N o 'lu  KDV S irk ü le r i, 1 N o 'lu  KDV U ygu lam a Genel Tebliğe22 re fe ransla  başladığı arsa karşılığı 

inşaat iş le rine  ilişk in  te s lim  saydığı d u rum la ra , verg iy i doğuran o lay ve fa tu ra  düzenlem e ödevle rine  
ve hasıla t paylaşım ı gibi yö n te m le rin  ve rg ilend irm eye  e tk i edip e tm ed iğ ine  değ inm iş tir. S irkü le rin  
a rsa  payı karşılığı inşaat iş le rine  y ö n e lik  açık lam ala r, 1.8. bö lüm ünde  yapılm ıştır.

S irkü le rd e  de ilk  o la rak , arsa karşılığı inşaat iş le rinde  iki ayrı te s lim  o lduğu b e lir t ilm iş tir . B u n la r
dan b irinc is i, a rsa sah ib i tarafından m üteahh ide  arsa te s lim i; ik inc is i ise m ü te a h h it ta rafından arsaya 
ka rş ılık  o la ra k  arsa sah ib ine bağım sız b ir im  (konu t veya işye ri) te s lim id ir. Daha sonra  verg iy i doğuran 
olayın nasıl ge rçek leş tiğ i düzen lenm iş tir. Buna göre; verg iy i doğuran olay; m ü teahh id in  arsa karşılığı 
konu t, işyeri g ib i bağım sız b ir im le r i a rsa sah ib ine te s lim iy le  ge rçek leşm ekted ir. Bu ta rih  itiba riy le , 
a rsa  sah ib in in  a rsa  te s lim in in  tica ri n ite lik li o lm ası du rum un da  arsa açısından da verg iy i doğuran olay 
vuku  bu lm aktad ır. A rsa  sah ib in in , gerçek usu lde  m üke lle fiye tin i g e re k tirm e ye ce k  şek ilde  arızi faa 
liye t o la ra k  arsasını bağım sız b ir im le r  karşılığ ında m üteahh ide  te s lim in d e  KDV uygulanm ayacaktır. 
Öte yandan, he r ik i tes lim d e  de iş lem  bedelin in  em sa line  göre açıkça d ü şü k lü k  gös te rm e s i halinde 
KDV K a nununun  27 /3 'üncü  m addesine göre iş lem  yapılacağı b e lir t ilm iş tir .

S irkü le rde , “hasıla t paylaşım ı” , “g e lir  paylaşım ı” vb. şe k ille rd e  düzenlenen sö z le şm e le r uyarınca 
yapılan iş lerde, inşa edilen bağım sız b ir im le r  yerine  bun ların  hasılatı pay laş ılm akta  b e lir t ilm iş  ve bu 
tü r  sö z le şm e le r gereğince yapılan iş le rin  de arsa karşılığı inşaat o la ra k  de ğ e rle n d irilm e s i ge rek tiğ i 
ifade e d ilm iş tir.

1 N o 'lu  KDV Genel U ygu lam a Tebliğ inde ise, 60 N o 'lu  S irkü le rd e  o lduğu gibi arsa karşılığı inşaat 
iş le rinde  ik i ayrı te s lim in  söz konusu o lduğu b e lir t ilm e k te  ve benzer aç ık la m a la r yapılm aktadır.

4.2- Tarafların Durumlarının Analizi
4.2.1- Arsa Sahibinin Durumunun Analizi
Tıpkı g e lir ve k u ru m la r verg is i açısından yapılan analizde o lduğu gibi KDV açısından yapılacak 

ana lizde göre li o la ra k  z o r o lan kısım  arsa  sah ib in in  d u rum un un  tesp itid ir.

4.2.1.1- Konunun Kavranması: Varsayımlar, Durumlar
Daha önce b e lir tild iğ i üzere arsa sah ib in in ; ilk i a rsa payının te s lim i, ik inc is i ve m u h te m e l o lan ise 

bunun karşılığında alınan bağım sız b ö lü m le rin  te s lim i o lm a k  üzere ik i tes lim in in  varlığ ı iddiasında 
bu lunu lab ilir. Bu n ite lem e  d iğe r fa k tö r le r  gözardı ed ild iğ inde  arsa payı sah ib in i KDV açısından iki adet 
verg i doğuran o layla  karşı karşıya b ırakab ilir.

22 2 6 Nisan 2014 Tarihli ve 28983 Sayılı Resmi Gazete'de yayım lanan KDV Genel Uygulam a Tebliğ ile 30 No'lu KDV Genel Tebliğ 
yürürlükten kalkm ıştır. Mülga 30 No'lu KDV Genel Tebliğinin D Bölüm ünde arsa karşılığı inşaat işlerine yönelik yapılan açıkla
m alar 1 No'lu KDV Genel Uygulam a Tebliğinde aynen korunm uştur.
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Öte yandan arsa sah ib in in  a rsa  te s lim i ve elde e ttiğ i bağım sız b ö lü m le ri elden ç ıkarm asında de
va m lılık  unsurunun  bu lunm ası veya tica ri o rgan izasyonun varlığ ı, onu yaptığı iş le m le r karşılığında 
KDV hesap lam ak durum un da  bırakacaktır. Bu unsurla rın  bu lunm am ası halinde KDVK’nin 10’uncu 
m addesine göre verg iy i doğuran  o lay vuku  bu lm ayacak  ve olası kazanç KDVK’nın 1’inci m addesine 
göre ve rg in in  konusuna g irm eyecektir.

4.2.1.2- Vergi İdaresinin Yorumu ve Uygulamaları
Yukarıda b e lir t ild iğ i üzere verg i idaresi s irkü le r, teb liğ  g ib i adsız düzenleyici iş le m le r yo luy la  arsa 

karşılığ ı inşaat iş le rinde  ik i ayrı te s lim  o lduğu, yani a rsa  payı ile bağım sız b ö lü m le rin  tram paya  konu 
o lduğu gö rüşünü  ben im sem ekted ir. Yine söz konusu düzen lem elerde  arsanın b ir  ik tisad i iş le tm eye 
dah il o lm ası veya a rsa  a lım  satım ının m utad  ve sü re k li b ir  faa liye t o la ra k  sü rd ü rü lm e s i halinde, konu t 
veya işyeri karşılığ ı m üteahh ide  yapılan a rsa  tes lim in d e  em sa l bedel üzerinden KDV hesaplanacağı, 
faa liye tin  arızi yapılm ası halinde ise arsa sahib i açısından verg iye tabi b ir  d u rum un  söz konusu o lm a 
dığı b e lir t ilm iş tir . Aynı du rum , bağım sız b ö lü m le rin  elden ç ıkarılm asında da geçerlid ir. A rsa  sahibi; 
a rsa  karşılığ ı aldığı bağım sız b ö lü m le ri devam lılık  o lu ş tu ra ca k  şek ilde  veya tica ri o rgan izasyon dah i
linde elden ç ıka rtıyo rsa  söz konusu iş lem  KDV’ye tabi o lacaktır.

Vergi idaresin in  a rsa  karşılığı inşaat iş le rinde  arsa sah ib in in  ve rg ile n d ir ilm e s in e  d a ir gö rüş  ve 
uygu lam a la rı İzm ir Vergi Dairesi Başkanlığının 2013 yılında verd iğ i b ir  özelge üzerinden de g ö rü le 
b ilir. Söz konusu özelgede, başvuruda bu lunan k iş iye  ivazsız o la ra k  (veraset yo luy la ) in tik a l eden 
arsanın, arızi faa liye t kapsam ında ka t karşılığı o la ra k  m üteahh ide  tes lim in d e  KDV hesaplanm ayacağı 
b e lir t ilm iş ; buna ka rş ılık  m ü te a h h it ta rafından arsaya ka rş ılık  o la ra k  te s lim  edilen işyeri, konu t gibi 
bağım sız b ir im  te s lim le r i gene l h ü k ü m le r çerçevesinde KDV’ye tabi tu tu lacağı ifade e d ilm iş tir. M ü te 
ahh it tarafından arsa karşılığı te s lim  edilen konu t, işyeri vb. g ib i taşınm azla rın , a rsa  sahib i tarafından 
satışının tica ri faa liye t kapsam ında d e ğ e rle n d ir ilm e m e s i halinde, bu taşınm azla rın  satışında KDV he
sap lanm ayacağı b e lir t i lm iş t ir .” 23

4.2.1.3- Yargı Organının Yorumu
İlk  o la ra k  b e lir tm e k  g e re k ir  ki yargı organı arsa karşılığı bağım sız b ö lü m  te s lim  iş lem in i vergi 

idaresi g ib i tra m p a  o la ra k  o la ra k  g ö rm e m e k te , kend ine  özgü b ir  söz leşm e  o la ra k  n ite lem ekted ir. 
Ö rneğin, Yargıtay 15’inci H uku k  Dairesi 1980 yılında verd iğ i b ir  kararda arsa payı karşılığ ında bağım sız 
b ö lü m  te s lim in in  ç ift t ip li ka rm a  b ir  söz leşm e o lduğunu  b e lir tm iş , söz konusu söz leşm e ile taşınm az 
m a ldak i belli b ir  payın m ü lk iye tin in  karşı ta ra fa  g e ç irilm e s i ile d iğe r ta ra fta  b ir  eserin  yapılm asının 
öngö rü ldü ğünü  ifade e tm iş tir .24 Yine Yargıtay 15’inci H u ku k  Dairesi 2003 yılında verd iğ i kararda, arsa 
payı karşılığı inşaat yapım  söz le şm e le rin in  karş ılık lı hak la rı ve borçları kapsayan ik i ta ra flı sö z le şm e 
lerden b ir  o lan eser söz leşm es i o lduğunu  b e lir tm iş  ve arsa payının yap ılacak inşaat bedelin in  ayni 
ödem esi o lduğunu  ifade e tm iş tir .25

Danıştay, 2011 yılında verd iğ i b ir  kararda, a rsa  payı karşılığı bağım sız b ö lü m  te s lim in i tram pa  
iş lem inden ay ırt e tm ek ted ir. Karara göre; tram pada  b ir  m a l başka b ir  m a l ile d e ğ iş tir ilm e k te  ve ta -

23 İzm ir Vergi Dairesi Başkanlığı, 19 .09.2013 tarih ve 8 4 0 9 8 1 2 8 -1 2 0 [3 7 -2 0 1 2 -2 ]-5 7 8  Sayılı Özelge
24 Yargıtay 15’inci H ukuk Dairesi, Esas N o:1980 /1990  K arar N o:1980 /2594  K arar Tarihi: 04 .12 .1980
25 Yargıtay 15’inci H ukuk Dairesi, Esas N o :2003 /4424  K arar N o :2004/4772 K arar Tarihi: 15.10.2003
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ra fla r arasında m a lla rın  m übadelesi ge rek li ve yeterLidir. Bu m übadele  sırasında m übadeleye konu 
m a lla rın  n ite lik le rin d e  ise herhangi b ir  d e ğ iş ik lik  o lm am aktad ır. K iş in in  arsası karşılığ ında ka t sahibi 
o lm asında ise du ru m  tam am en başka o lduğu ifade e d ilm iş tir. Buna göre, üzerine inşaat (bina) yapı
lan arsanın m ü lk iye ti başlangıçta tam am en  arsa sah ib ine a it o lsa dahi, m ü teahh itle  yapılan söz leşm e 
uyarınca ve ka t m ü lk iye ti kanunu h ü kü m le rin e  göre inşaata başlanırken arsa paylara bö lünm ekte , 
inşaat tam am land ık tan  sonra  bağım sız bö lüm le re  a it a rsa payları, bağım sız bö lü m le re  bağlı o la ra k  
devam  e tm ek te , ana g a y rim e n ku lü n  o rta k  sayılan ye rle rinde , ka t m a lik le r i m üşte reken  tasarru fta  
b u lunab ilm ek ted ir. O halde, arsa sah ib in in  arsası üzerindeki m ü lk iye ti k iş ise l o lm a k ta n  ç ıkm akta , 
kend is ine in tik a l eden ka tla ra  bağlı o la ra k  m ü ş te re k  m ü lk iye t h ü kü m le rin e  göre, arsa payı oranında, 
d iğ e r ka t m a lik le riy le  paydaş du rum un a  g irm e k te d ir. Dolayısıyla ka t m ü lk iye ti kanunu h ü kü m le rin in  
uygu lanm asını ge rek tiren  ve h u ku k i s ta tüsü  tam am en değ iş ik  o lan bu du ru m u n  tram pa  h ü k ü m le riy 
le ilg ile n d ir ilm e s in in  düşünülem eyeceği b e lir t i lm iş t ir .26

Dolayısıyla, arsa sah ib in in  arsa payı karşılığ ında bağım sız bö lüm  ed inm es in i tram pa  o la ra k  de
ğe rlend irm eyen , serve tin  b iç im  d e ğ iş tirm e s i o la ra k  gören yargı organı, a rsa  sah ib in in  ilk  anda KDV 
hesaplam asını g e re k tire ce k  b ir  d u rum un  o lm adığı görüşünded ir. Öte yandan arsa  sah ib in in  elde e ttiğ i 
bağım sız b ö lü m le ri devam lılık  unsuru  o lu ş tu ra ca k  şek ilde  elden ç ıkarm ası du rum un da  tica ri kazanç 
kapsam ında KDV’ye tabi b ir  iş lem  söz konusu o lacaktır.27

Sonuç o la rak ; yargı organının idarenin gö rüş  ve uygu lam a la rından  fa rk ı, a rsa sah ib in in  arsa payı 
karşılığ ında bağım sız b ö lü m  ed inm esin i tram pa  o la ra k  n ite le n d irm e m e s i ve buna is tinaden KDV’ye 
tabi b ir  d u rum un  b ir  söz konusu olm adığını düşünm esid ir.

4.2.2- Müteahhidin Durumunun Analizi
60 N o ’lu KDV S irk ü le r i ve 1 N o ’lu KDV Genel U ygu lam a Tebliğ inde yapılan aç ık lam a la ra  göre m ü 

teahh id in , düzenleyeceği fa tu rada  arsa  sah ib ine te s lim  e ttiğ i bağım sız b ir im in  n ite liğ in e  göre em sa l 
bedeli üzerinden KDV hesaplam ası g e rekm ekted ir. Oysa yargı organı çe ş itli ta rih le rd e  verd iğ i k a ra r
larda iş lem in  se rve tin  değe rlend irm e s i o lduğundan bahis le ve rg in in  konusuna g irm e d iğ i gö rü şü n d e 
dir. Danıştay 4 ’üncü Dairesi 2013 yılında verd iğ i kararda “arsa karşılığ ı inşa edilen binanın bağım sız 
b ö lüm le rinden  arsa sah ip le rine  yapılan işyeri te s lim in in  ka tm a  değer ve rg is ine  tabi o lduğu yönünde 
b ir  düzen lem e g e tirilm eden , y ö n e tm e lik te  ye r alan düzenlem e esas a lın m a k  su re tiy le  ta h a k k u k  e t
tir ile n  ka tm a  değer verg is inde  yasaya u yg u n lu k  bu lunm adığ ı...”28 ifade le rin i ku llanm ıştır. Danıştay 
11’inci Dairesi ise 1999 yılında arsa karşılığı inşaat söz le şm e le rin in  satış veya tram pa  söz leşm es i 
o la ra k  n ite lend irilem eyeceğ inden  bahis le arsa sah ib ine ve rilen  ko nu t ve işye rle rin in  KDV’ye tabi tu 
tu lam ayacağın ı b e lir tm iş t ir29. Yine aynı Dairenin 1999 yılında ve rd iğ i kararda, arsa karşılığı bağım sız 
b ö lü m  te s lim in in  para karşılığı sa tış ve tram padan fa rk lı o lduğu b e lir t ilm iş , söz leşm en in  kendine has 
(sui generis) o lduğu ifade e d ilm iş  ve son o la ra k  da varsayım a veya benzetm eye dayanıla rak ve rg ile n 
d irm en in  ka n u n ilik  ilkes iy le  bağdaşm ayacağı ifade e d ilm iş tir .30

26 Danıştay 3 ’üncü Daire Esas N o:2008 /1899  K arar No:201 1 /804  K arar Tarihi:10.03.2011
27 Danıştay 7 ’nci Daire, Esas N o :2001/1825 K arar No: 200 4/5 9 0  K arar Tarih i:04.03.2004
28 Danıştay 4 ’üncü Daire Esas N o:2010 /3166  K arar N o :2013/8525 K arar Tarihi:21.11.2013
29 Danıştay 11’inci Daire Esas N o:1999 /3027  K arar N o:1999 /4846  K arar Tarihi:09.12.1999
30 Danıştay 11’inci Daire Esas N o:1997 /3352  K arar N o :1999/768  K arar Tarihi:23.02.1999
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5- ARSA SAHİPLERİ İÇİN VERGİDEN KAÇINMANIN YOLU HASILAT PAYLAŞIMI
YÖNTEMİ Mİ?
A rsa  karşılığı inşaat iş le rinde  idare ve yargı organının fa rk lı gö rüş le rde  o lm ası (idarenin m ü ke lle f 

a leyh ine fa rk lı g ö rüş te  o lm ası) m ü ke lle fle rin  verg i yükünü  a za lta b ilm e k  için yeni yö n te m le r a ram ası
na neden o lm u ş tu r. A rsa  payı karşılığının bağım sız b ö lü m  ye rine  inşaatın satışıyla elde edilen hasılatın 
be lli b ir  oranının o lduğu hasıla t paylaşım ı bu yö n tem le rden  b irid ir. Bu m ode lde  önce lik le  arsa, sahibi 
üzerinde ka lm ak ta , yap ılm ak ta  olan daire ve işye rle rin in  satışı am acıyla arsa sahib ince alıcılara ka t 
irtifa k ı tapusu  v e rilm e k te d ir.31

60 N o ’lu KDV S irkü le rin d e  hasıla t paylaşım ı veya g e lir  paylaşım ı gibi is im le r a ltında yapılan sö z 
leşm e le rin  de arsa karşılığı inşaat iş le ri kapsam ında de ğ e rle n d irilm e s i g e rek tiğ i ifade e d ilm iş tir. Do
layısıyla a rsa  sah ib in in  devam lılık  unsurunu  barınd ıracak şek ilde  ya da tica ri o rgan izasyon dahilinde 
a rsa  te s lim le r i, hasıla t paylaşım ı adı a ltında o lsa da KDV’ye tabi o lacak, aksi halde KDV’nin konusuna 
g irm eyecek tir. M üteahhid in  bağım sız b ö lü m le rin  satışında KDV hesaplayacağı tab iid ir.

Hasılat paylaşım ında arsa sah ip le ri için b ir  d iğ e r m u h te m e l avanta j ise, d iğ e r u n s u rla r gözardı 
ed ile rek, arsa sah ip le rin in  bağım sız b ö lü m le rin  elden ç ıkarılm asında değer artışı kazancı veya tica ri 
kazanç elde e ttiğ i iddiasıyla ve rg ilend irm eye  tabi tu tu lam am asıd ır.

6- DEĞERLENDİRME ve SONUÇ
Türk iye ’nin a rtan  nüfusu  ve ekonom i içe ris inde  önem li ye r te ş k il eden inşaat se k tö rü n d e k i ge 

lişm e le r, arsa s toğunun  azalm asına neden o lm u ş  ve arsa payı karşılığ ında inşaat iş le rin in  yap ılm a 
sını yaygın laştırm ıştır. Ancak, arsa payı karşılığ ı inşaat iş le rinde  G e lir ve K u ru m la r Vergisi ile KDV 
açısından yapılan ana liz le rde  verg i idaresi ile yargı organının konuyu ve rg ile n d irm e  açısından fa rk lı 
yo ru m la d ık la rı an laşılm aktad ır.

G e lir ve K u ru m la r Vergisi uygu lam ası açısından ilk  fa rk lılık ; a rsa payı kaşılığında arsa sah ib in in  
bağım sız b ö lü m  ed inm esin i verg i idaresin in  tram pa  o la rak , yargı organının ise serve tin  d eğe rlend i
rilm e s i o la ra k  yo rum lam asıd ır. Yani; ve rg i idaresine göre arsa sah ib in in  d u rum a  göre tica ri kazanç 
ya da değer artışı kazancı üzerinden verg iye tabi tu tu lm a s ı söz konusu iken, yargı organına göre, bu 
aşam ada verg iye tabi b ir  d u ru m  söz konusu değild ir. İkinci fa rk lılık , a rsa  sah ib i açısından tica ri kazanç 
h ü kü m le rin in  uygu lanab ilm es i için d ikka te  alınan devam lılık  ve tica ri o rgan izasyon unsurla rın ın  nasıl 
uygulanacağına ilişk ind ir. Yargı organı, bu unsu rla rı ö n ce lik li o la ra k  arsanın ik tisap  şe k li ve amacı 
üzerinden d e ğ e rle n d irm e k te  ve buna istinaden bağım sız b ö lü m le rin  elden ç ıkarılm asında verg i tabi 
b ir  du ru m  olup o lm adığına k a ra r ve rm ekted ir. Vergi idaresi ise hem  arsanın ik tisap  am acı ve te s li
m i hem  de bağım sız b ö lü m le rin  te s lim in d e  bu unsu rla rı d ikka te  a la ra k  değe rlend irm e  yapm aktadır. 
Üçüncü fa rk lılık , a rsa  sah ib in in  değer artış ı kazancı h ü kü m le rin e  tabi o lup olm ayacağının tesp itinde  
GVK m ük. 8 0 /I-6 ’daki beş y ıllık  süren in  hesabına ilişk ind ir. Vergi idaresine göre, bağım sız b ö lü m  ed i
n ilm es i yeni b ir  ik tisap  o la ra k  d e ğ e rle n d ir ilm e k te  ve süre  yeniden başlam aktad ır. Yargı organına göre 
ise bu iş lem  tram pa  o la ra k  d e ğ e rlend irilm ed iğ inden  yeni b ir  ik tisap  söz konusu değ ild ir, dolayısıyla 
beş y ıllık  süren in  hesabında bağım sız bö lüm ün  değil, arsanın ik tisap  ta rih i d ikka te  alınm alıdır.

31 Şükrü Kızılot, Gerçek Kişilerin Arsayı Kat Karşılığı Yerine Hasılat Paylaşımı Karşılığı Verm elerin in  Avantajları, Yaklaşım, 
Ekim  2011, Sayı:226’dan aktaran: Halil Bağdınlı, Arsa Karşılığı İnşaatlarda Vergilendirm e, Vergi Sorunları Dergisi, Ocak 2013  
Say:292, s. 19
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KDV açısından ilk  fa rk lılık , a rsa  payı sah ib in in , arsa payı karşılığ ında bağım sız b ö lü m  ed inm esin in  
KDV’ye tabi o lup o lm adığı üzerinedir. Vergi idaresine göre, a rsa  payı sah ib in in  arsa te s lim in i m utad  
ve sü re k li o la ra k  yapm ası halinde, iş lem in  tram pa  o lm ası sebebiy le KDV hesaplam ası gerekir. Oysa 
yargı organına göre, iş lem  tra m p a  o lm adığından bağım sız bö lüm ün  ed in ild iğ i anda KDV’ye tabi b ir 
o lay  söz konusu değild ir. KDV açısından idare ile yargı organının fa rk lı g ö rüş te  o lduğu d iğe r konu, 
m ü teahh id in  a rsa  payı sah ib ine te s lim  e ttiğ i bağım sız b ö lü m le rin  KDV’ye tabi o lup o lm adığı üze ri
nedir. İdareye göre, m ü te a h h it e m sa l bedel üzerinden KDV hesaplam alıdır. Yargı organı ise a rsa  payı 
sah ib ine ve rilen  bağım sız b ö lü m le rin  b ir  satış ya da tram pa  iş lem i sonucu o lm am ası nedeniyle, m ü 
teahh it açısından KDV hesaplam ayı g e re k tire ce k  b ir  d u ru m  o lm adığı görüşündedir.

İdarenin yargı organına kıyasla m ü ke lle f a leyh ine yo ru m la rı, m ü ke lle fle ri verg iden kaç ınab ilm ek 
için hasıla t paylaşım ı g ib i yeni yö n te m le r denem elerine  neden o lm aktad ır. İdare ile yargı organının a r
sa karşılığı inşaat iş le rind ek i gö rüş  ve uygu lam a fa rk la rın ın  değ işm em esi du rum unda , m ü ke lle fle rin  
yeni yö n te m le r g e liş tir ilm e s i de kaçınılm az o lacaktır.
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