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ARSA SAHIPLERINCE KAT
KARSILIGINDA EDINILEN
DAIRELERIN ELDEN CIKARILMASI
HALINDE VERGILENDIRILMESI

Kadir TUNC”

OZET

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri nedeniyle arsa sahiplerinin elde ettigi gayrimenkullerin elden cika-
rilmasinin vergilendirilmesi hususu kanunda agikc¢a yer almamis, vergi idaresinin bu konudaki gorus-
leri ise GVK'nun mukerrer 80. maddesi cercevesinde gelismistir. Mahkemeler de idarenin tam tersi se-
kilde farkli agilardan olayi ele almistir. Neticede idarenin kendi bakis agisiyla tesis ettigi vergilendirme
islemlerinin yargi yoluyla iptal edildigi bir duruma gelinmistir. Uzunca bir siredir bu sekilde isle(me)
yen sure¢ karsisinda yasama organi da konuya netlik kazandiracak bir diizenleme yapmamistir. Kav-
ramlarin kanunda agikca yer almadigi, idarenin ve yarginin farkli géruslerinin mevcut oldugu kat kar-
sihgl insaat sdzlesmeleri nedeniyle arsa sahiplerinin elde ettigi gayrimenkullerin elden ¢ikariimasinin
vergi kanunlari karsisindaki durumu ¢alismamizin konusunu olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kat karsili§i insaat s6zlesmeleri, arsa pay! karsiligi daire, deger artis kazanci

1- GIRiS

Gayrimenkul satislarinin vergi karsisindaki durumu hem 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu‘'nda hem
ticari kazancla ilgili b6limde hem de deger artis kazanci ile ilgili bélumde ele alinmistir. GVK'nun 37.
maddesinin 2. fikrasinda "Bu kanunun uygulanmasinda, asagida yazili kazanglar ticari kazang sayihir"
denildikten sonra ayni fikranin 4. bendinde "Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli ola-
rak ugrasanlarin bu islerinden" denilmek suretiyle gayrimenkullerin alim ve satimi ile devamli olarak
ugrasanlarin elde ettikleri gelirin ticari kazan¢ sayilacagi hikim altina alinmistir.

() Vergi Mufettis Yardimcisi
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Bununla birlikte yine GVK'nun milkerrer 80. maddesinde "iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz ola-
rak iktisap edilenler harig) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde
yazih mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziral istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yurirluk;
1/1/2007 tarihinden gegerli olmak tUzere 04.04.2007) bes yil i¢cinde elden c¢ikarilmasindan dogan
kazanclar" denilerek gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak 5 yil iginde satilmasindan elde
edilen gelirin deger artis kazanci sayilacagli hikum altina alinmistir.

Yukarida aciklandigi tzere verginin konusuna giren olayin hem ticari kazancla hem de deger artis
kazanciyla ilgili olmasi, ayrica deger artis kazanci ile ilgili olarak idarenin uygulamasi ile yargi kararla-
n arasinda tezatlik bulunmasi, vergiyi doguran olayin gercek mahiyetinin tespitini zorunlu kilmaktadir.
Bu nedenle ticari kazancin tarifinin yapilmasi ve mukellef tarafindan arsa karsihginda edinilen gay-
rimenkul satislarinin bu cercevede degerlendirilip dederlendirilmeyeceginin acikliga kavusturulmasi
gerekmektedir.

2- TICARI KAZANC-DEGER ARTIS KAZANCI KAVRAMLARI ve AYRIMI

2.1- Ticari Kazang

Ticari kazancin temelinde yatan unsur ticari bir faaliyetin varhgidir. Bu faaliyet yalnizca kanunda
tanimi yapilan maddi unsurun gerceklesmesi ile degil ayni zamanda manevi unsur olan kazang elde
etme amaci giadidlmesi ve devamlilik unsurunun da gerceklesmesi ile viicut bulmaktadir. Yani elde
edilen gelirin ticari kazang sayilabilmesi icin s6z konusu faaliyetin devamli nitelikte olmasi gerekmek-
tedir. Bu nedenle devamli ve strekli nitelikte olmayan gelir yaratici faaliyetin ticari kazang sayillmasi
mimkin degildir. Ozellikle ticari organizasyonun varhgimin belirgin olmadigi durumlarda devamhlik
unsuru elde edilen gelirin ticari kazang sayillmasinda temel unsur olmaktadir.1Devamlilik unsurundan
anlasiimasi gereken ise yapilan islemleri ¢coklugudur. Yapilan islemlerim ¢oklugu durumunda gelir ge-
tirici faaliyetin bir ticari faaliyet olmadigini kanitlamak ise miikellefe dismektedir. islemlerin coklugu-
nun devamlilik unsurunun en belirleyici 6zelligi oldugu Danistay Kararlarinda da yer almistir. Konuyla
ilgili olarak bazi Danistay kararlari asagidaki gibidir.

Vergi Dava Daireleri E.2003/233-K.2003/414; "...... Bu alim satimlar dolayisiyla elde edilen ka-
zancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi, Gelir Vergisi Kanununun yukarida s6zu edilen 37 inci
maddesi hikminde devamlilik unsuru tasimasi kosuluna baglanmistir. Olayda bir yil icinde birden
¢ok satisin varligi devamlilik kosulunun olustugunu goéstermekte olup, bu islemlerin kazang¢ saglama
gayesiyle yapilmadigi kanitlanamamistir .Bu durumda, ticari faaliyeti bulundugu agik olan davaci adina
s6z konusu gayrimenkul alim satimlari nedeniyle takdir olunan matrahin hukuka uygun olup olmadigi
arastirilarak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, kazancin deger artis kazanci oldugu kabul edilmek
suretiyle tarhiyatin kaldirilmasi yolundaki israr kararinda hukuka uygunluk géralmemistir..........ccovuvvnn. "

Vergi Dava Daireleri E.2004/20-K.2004/53; "....... ...
maddesinin birinci fikrasinda; her tirli ticari ve sinai faaliyetten elde edilen kazang ticari kazang olarak
tanimlanmis, ikinci fikrasinin (4) isaretli bendinde; gayrimenkullerin alim, satim ve insai isleriyle devam-

1YUCE, Mehmet, "Gayrimenkullerin Elden Gikarilmasindan Dogan Kazancin Vergilendiriimesi", Lebib Yalkin Mevzuat
Dergisi, Subat 2012, SayI 98
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Il olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazan¢ sayilacagi kurala baglanmistir.
Maddede, gayrimenkul alim, satim ve insandan elde edilen kazanglarin ticari kazang sayilarak vergilen-
dirilmesi icin devamlilik kosulu aranmustir. Bir islemin devamlilik tasidigi ise islemin ayni vergilendirme
doéneminde yinelenmesi ya da 6nceki vergilendirme déneminde de yapilmis olmasina gore belirlenebilir.
Maddi ve sekli anlamda bir ticari organizasyonun belirgin olmadi§i durumlarda kazang doguran islemin
¢coklugu, devamlilik unsurunu belirleyen en nesnel élgtidiir. Devamlilik unsurunun gerceklesmesi halin-
de, bu islemlerin kazan¢ saglamak amaciyla yapilmadigini kanitlama yuki vergi mukelleflerine duser.
Emlak komisyonculugu faaliyetinin yaratuldagua ticari isletmenin aktifine dahil edilmeyen tasinmaz
ediniminin Kisisel gereksinme nedeniyle yapildiginin kabuli icin gereksinmeye uygun dismesi; kisisel
gereksinme ve serveti koruma amach edinimlerin ancak zorunluluk varsa elden ¢ikarmayi gerektirmesi
karsisinda, cok sayida tasinmaz satisinin kazang saglamak amaci disinda hangi nedenle yapildigini
kanitlayamayan davaci adina yapilan tarhiyata karsi agilan davanin reddi yolundaki kararda hukuka
aykirilik géralmemistir.............. "

Danistay 9. Daire E.2003/1414-K.2005/226; "......... Uyusmazlik; yokimlu adina yapilan vergi
ziyal cezali tarhiyata karsl acilan davayi kabul eden vergi mahkemesi kararinin bozulmasi istemine ilis-
kin bulunmaktadir .YUkimli adina ayni ddnem icin ayni nedenle yapilan cezali gelir vergisi tarhiyatina
karsi agilan davayi ayni gerekgeyle kabul eden vergi mahkemesi karari Danistay 3. Dairesinin 2.6.2004
tarih ve E:2003/501, K:2004/1648 sayili karari ile; veraset yoluyla intikal eden tarla vasfindaki arazinin
parselasyona tabi tutulmasi sonucu iktisap eden davacinin 11 adet tasinmazi farkh tarihlerde sattiginin
tespit edildigi, davacinin faaliyetinin gayrimenkul alim satim isiyle ugrasildigina karine teskil ettigi, bu
satislardan kazang saglama amaci tasimadigini kanitlayamayan davacinin bu faaliyeti nedeniyle elde
ettigi kazancinin ticari kazang olarak vergilendirilmesine iliskin tim kosullarin gergeklestigi anlasildi-
gindan takdir olunan matrahin miktarinin hukuka uygun olup olmadiginin arastirilmasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken tarhiyatin kaldiriimasi yolundaki vergi mahkemesi kararinda hukuka
uygunluk goérilmedigi gerekcesiyle bozulmus bulunmaktadir. Gelir vergisi matrahi katma deger vergisi
matrahini da olusturdugundan katma deger vergisine iliskin temyize konu vergi mahkemesi kararinda
isabet bulunmamaktadir................ "

Danistay 3. Daire E.2001/2606-K.2003/4436; "..... Farkh yillarda iktisap edildikten sonra 1999
yilinda elden ¢ikarilan birden ¢ok tasinmaz bulunmasi, gayrimenkul alim satis isiyle ugrasildigina karine
teskil etmekte olup, satislarin ayni glinde bir kisiye yapilmis olmasi bu durumu degistirmemektedir. Bu
satislarin kazang¢ saglama amaci tasimadigini da kanitlayamayan davacinin bu faaliyeti nedeniyle elde
ettigi kazancinin ticari kazang olarak vergilendirilmesine iliskin tim kosullarin gerceklestigi anlasildi-
gindan, takdir olunan matrahin miktarinin hukuka uygun olup olmadiginin arastiriimasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken, tarhiyatin kaldirilmasi yolundaki vergi mahkemesi kararinda hukuka
uygunluk goérilmemistir. Agiklanan nedenlerle temyiz isteminin kabuli ile ... Vergi Mahkemesinin ...
gun ve ... sayili kararinin bozulmasina, 24.9.2003 giiniinde oycokluguyla karar verildi."

Danistay 7. Daire E.2001/1825-K.2004/590;  ...cccoomumrrens Gayrimenkul alim satiminda, alim ve sa-
tim isleminin gerceklesmesi; yani, mulkiyetin devri, her gayrimenkuliin, ayrica tapu siciline kaydiy-
la mimkin olmaktadir. Yukarida yer alan Kanun maddesi uyarinca ticari kazancin belirlenmesinde,
devamlilik unsuru, alici ve saticinin birden fazla olmasini degil, alim ve satim isleminin birden fazla
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yapiimis olmasini ifade etmektedir. Olayda, yedi adet gayrimenkulin her birinin satin alinmasi ayri
birer alim; G¢ ayri sahsa yapilan satisin her biri de, ayri birer satim islemini olusturmaktadir. Bu sekilde
yapilan islemler, 193 sayili Kanunun 37'nci maddesinin ikinci fikrasinin yukarida yer verilen 4 numarali
bendinde tanimlanan anlamda, gayrimenkul alim satim isiyle devamli olarak ugrasmak; bundan elde
edilen kazang da, ticari kazan¢ oldugundan; aksi yolda verilen temyize konu kararda hukuka uyarhk
yoktur. Bu nedenle, temyiz isteminin kabuline, mahkeme kararinin bozulmasina......... "

Yukarida yer verilen kararlarda goruldiga tzere Danistay GVK'nun 37. maddesinin 2. fikrasinda
0zel olarak yer alan faaliyetlerin temelinde yatan unsurun devamlilik oldugunu ve devamliligin tespi-
tinin de yapilan islemlerin ¢okluguyla degerlendirilebilecegini benimsemistir.

2.2- Deger Artis Kazanci

GVK'nin Mikerrer 80 inci maddesinin 6'nci bendinde "iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak
iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde
yazilh mal (ger¢ek usulde vergiye tabi ciftgilerin zirai istihsalde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayili kanunun 5 inci maddesiyle degisen ibare Yururluk;
1/1/2007 tarihinden gecerli olmak tizere 04.04.2007) bes yil icinde(8) elden cikarilmasindan dogan
kazancglar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tari-
hinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)." denilerek deger artis kazancinin nasil vergilendirilecegi
actklanmistir.

Deger artisi kazancinda vergilendirilecek safi deger artisinin tanimi GVK'nun Mukerrer 81'inci
maddesinde; "deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsihginda alinan para ve ayinlarla saglanan
ve para ile temsil edilebilen her tirli menfaatlerin tutarindan, elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet
bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve ddenen vergi
ve borglarin indirilmesi suretiyle bulunur” seklinde yapilmistir. Dolayisiyla burada 6nem arz eden Kkilit
nokta iktisap tarihinin ve elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelinin tespit edilmesidir. Konuyla
ilgili kanunda ayrintilara yer verilmemis olup, daha iyi anlasilabilmesi icin idarenin konuyla ilgili teb-
li§ ve diger duzenleyici islemlerine ve bu konuda verilmis Yargl Kararlarina g6z atmakta fayda vardir.

2.2.1- iktisap Tarihi

30 Seri Nolu KDV Genel Tebligi; Arsa karsiligi insaat isinde katma deger vergisi uygulamasi ile ilgili
olarak yayimlanan tebligin D. Bolimunde "....Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur.
Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miuteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir...." Seklinde bir diizenleme
yapilmistir. Goriildugu tzere idarenin bu bakis acisi arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki iliskiyi bir
trampa olarak gérmektedir. Bu iliskinin trampa seklinde yorumlanmasi ise arsa sahibi agisindan arsa
karsiliginda iktisap edilen dairelerin iktisap tarihinin, binanin fiilen bitirilerek arsa sahibine teslim
edildigi tarih oldugu sonucunu isaret etmektedir.

08.08.2011 Tarihli 60 Nolu KDVK Sirkilerinde; Arsa karsihgi insaat islerinde iki ayri teslim s6z
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.
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Maliye Bakanhgi tarafindan verilen 24.02.1999 tarihli B.07.0.GEL.0.43/4305-105/6587 0&zelge-
de; “Bu hukumler gercevesinde; 1988 yilinda iktisap ettiginiz gayrimenkuliin (konut) bulundugu bina-
nin kat karsiligi insaat sézlesmesi hikiimlerine gére miteahhide devredilmesi ve bu binanin miteahhit
tarafindan yikilarak, arsasi Uzerine yapilan yeni binadan eski konutunuz yerine, 1998 yili Ocak ayinda
iktisap ettiginiz yeni konutunuzu, iktisap tarihinden baslayarak dort yillik stire dolmadan Kasim 1998
ayinda elden ¢ikarmanizdan dogan kazang, deger artis kazanci olarak vergiye tabi tutulacaktir." Sek-
linde bir diizenleme yapilmistir. Bu goriste yukarida 30 Seri Nolu KDV Genel Tebligindeki diizenleme
ile paralel sekilde yeni arsa karsiliginda iktisap edilen dairelerin iktisap tarihi olarak arsanin iktisap
edildigi tarihi degil, muteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen dairelerin devredildigi tarihi esas
almistir.

Vergi Dava Daireleri E.2004/51-K.2004/80; "....... Bozma kararina uymayan Adana 2.Vergi Mah-
kemesi 17.12.2003 glinli ve E:2003/1294, K:2003/1389 sayili karariyla; 193 sayili Kanunun Mukerrer
80 inci maddesinde gecen "elden cikarma" deyiminin mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda
devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye
olarak konulmasi ve mal ve haklar tizerindeki tasarruf edebilme hakkinin herhangi bir sekilde devredil-
mesini ifade ettigi, Borclar Kanununun 182 nci maddesi uyarinca, tasinir ve tasinmaz mallarin satisinda,
saticinin malini aliciya bir semen karsihginda teslim ettigi, arsa karsiliinda kat aliminda ise, tasinmazin
(arsa veya kat) para karsihginda satisinin s6z konusu olmadigi, ayni Kanunun 232 nci maddesinde,
satim hiktumlerinin trampada da tatbik olunacaginin hilkme baglandigi, trampa sirasinda mibadeleye
konu mallarin niteliklerinde bir degisiklik olmadigi, oysa bir kisinin arsasi karsilifinda kat sahibi olmasi
durumunda, miteahhitle yapilan s6zlesme uyarinca ve Kat Milkiyeti Kanunu hikimlerine gore, insa-
ata baslanirken arsa paylari bélinerek, musterek milkiyete esas bu paylara insaat yapma ve kat mulki-
yeti tesis etme borcu (kat irtifaki) baglandigi, insaat tamamlandiktan ve her kat bagimsiz bélium haline
gelip, kisisel milkiyete gectikten sonra da, o bagimsiz bélimlere ait arsa paylarinin, bagimsiz bélim-
lere bagh olarak devam ettigi, ana gayrimenkulliin ortak sayilan yerlerinde, kat maliklerinin mustereken
tasarrufta bulunabildigi, béylece, arsa sahibinin arsasi Gzerindeki mulkiyetinin kisisel olmaktan ¢iktigi
ve kendisine intikal eden katlara bagli olarak, misterek mulkiyet hilkiimlerine gére, arsa pay! oraninda
diger kat malikleri ile paydas durumuna girdigi, baska bir ifadeyle, bir kisinin kat edinme karsihginda
arsasini miteahhide vermesi ve insa edilen binadan kat sahibi olmasinin, servetin degerlendirilmesi,
servetin bicim degistirmesi oldugu......c........ dayandigi hukuksal nedenler ve gerekgesi kararin 6zet bo-
limunde yazili Adana 2.Vergi Mahkemesinin 17.12.2003 glnli ve E:2003/1294, K:2003/1389 sayili
Israr karari, ayni hukuksal nedenler ve gerekge ile Kurulumuzca da uygun bulunmus ve temyiz dilekge-
sinde ileri sUirtilen iddialar, kararin bozulmasini gerektirecek durumda goértlmemistir.”

Danistay 3. Daire E.2000/5042-K.2003/1456;
edinme sekli ne olursa olsun gayrimenkul ve benzeri nitelikteki mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan
saglanan kazanclar deger artis kazanci kapsamina alinmistir. Sahip olunan arsa Gzerine yapilan bina
yeni bir edinimdir. Coju zaman arsa bedelinden daha ytiksek bir insaat maliyetini icerdiginden, baska
bir ifadeyle arsa Uzerine bir bina yapilmasi bir maliyete katlanmayi gerektirdiginden bu edinimin bir
ivaz karsiligi oldugunun kabult gerekmektedir. Bir ivaz karsiligi edinilen uyusmazlik konusu bagimsiz
bolimlerin dért yil icinde ticari amag olmaksizin elden ¢ikarilmasi karsiliginda saglanan gelirin de-
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ger artis kazanci olarak vergilendirilmesinde yasaya aykirilik bulunmadigindan tarhiyati kaldiran vergi
mahkemesi kararinda hukuka uygunluk gérilmemistir.”

Danistay 3. Daire E.2001/1398-K.2003/4493; "Kanunda; ivazsiz (karsiliksiz) edinilenler harig
edinme sekli ne olursa olsun gayrimenkul ve benzeri nitelikteki mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanglar deger artis kazanci kapsamina alinmistir. Davacinin ivazsiz iktisap ettigi arsanin
belli bir payinin mulkiyetini miteahhide devretmesi karsiliginda aldi§i daire ve dikkanlar, 1986 yilinda
veraseten intikal eden arsadan baska ve yeni bir edinimdir."

2.2.2- Maliyet Bedeli

istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nin 12.12.2005 Tarih, B.07.1.GiB.4.34.19.02/VUK-1/229-
11925 Sayili Muktezasi; "213 sayili Vergi Usul Kanununun 262'nci maddesinde maliyet bedeli; iktisadi
bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara
muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade edecegi, seklinde tanimlanmistir.

Ayni Kanunun 269'ncu maddesinde ise; iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin ma-
liyet bedelleri ile degerlenecegdi, 270'nci maddesinin 2'nci bendinde de mevcut bir binanin satin al-
narak yikilmasindan ve arsanin tesviyesinden mutevellit giderlerinde gayrimenkuliin maliyet bedeline
ithal edilecegi belirtilmistir.

Anlatilan bu hukimlere goére; kat karsiliyi insaatin arsa maliyet bedelini, mateahhit firma tara-
findan arsa karsiliginda arsa sahibine teslim edilen gayrimenkuliin insaati i¢cin yapilan harcamalarin
toplami olusturmaktadir.

Bu bedel, insaat maliyetinin de icerisinde yer almasi gereken arsa maliyet bedelini olusturmaktadir.
Yine bu bedel kat karsiligi teslim edilen arsanin sahibi icin de, teslim ettigi arsanin degerini ifade
etmektedir."

Danistay 3. Daire E.1990/193-K.1991/3079; "o iktisap bedelinin hesabinda arsa be-
deli ile muteahhidin defter kayitlarindaki insaat maliyeti esas alinmis ise de, hesaplanan bu de-
gerin mditeahhidin maliyet bedeli olup miuteahhitten arsa karsiliyi olarak daire alan davacilar
icin kabul edilemeyecegi, davacilarin tasinmazlari iktisap bedelinin rayi¢ deger oldugu.............. ayni
gerekce ve nedenlerle Dairemizce de uygun gorilmus olup temyiz istemine iliskin dilekgede ileri sirli-
len iddialar s6zu gegen kararin bozulmasini saglayacak durumda bulunmadidindan temyiz isteminin
reddine ve kararin onanmasina karar verildi."

Danistay 4. Daire E.2001/1368-K.2002/3562; "Hissedarlarla birlikte arsasini miteahhide kat kar-
sthidi veren kisinin, sahip oldugu dairenin maliyet bedelinin, insaatin bitim tarihinde o dairenin satis
bedeli olarak kabult gerekir."

3- DEGERLENDIRME

Gecgen boélumlerde arsa karsihgi iktisap edilen gayrimenkullerin satilmasi ile ilgili mevzuata ve yar-
gl kararlarina ayrintili sekilde yer verilmistir. Anlatilanlarin ticari kazancla ilgili bélimunde mevzuatla
yargl kararlari arasinda bir paralellik bulunmaktadir. Ancak kanimizca arsa karsiliginda elde edilen
dairelerin elden ¢ikarilmasinin ticari kazan¢ baglaminda degerlendirilmesi mimkin degildir. Clnki
mikellefin satisini yapmis oldugu daireler her ne kadar birden fazla da olsa, yani sayica ¢ok da olsa,
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bu ¢okluk esasinda bir tek gayrimenkulden dogmaktadir ve mikellefin bundan sonra satacak baska
da bir gayrimenkult bulunmamaktadir. Mikellefin sahip oldugu yalnizca bir arsayl da ticari amacla
edindigini sdylemek yersizdir. Bu nedenle mukellefin elde etmis oldugu kazancin ticari kazang olarak
vergilendirilmesi mimkun degildir.

Mukellefin arsa karsiliinda elde etmis oldugu daireleri satmasi neticesinde elde ettigi kazang de-
ger artis kazancidir. Deger artis kazanci ile ilgili idarenin gorisleri nettir. Ancak yargi kararlari ince-
lendiginde hem gayrimenkullerin iktisap edildigi tarih, hem de gayrimenkuliin maliyet bedelinin ne
oldugu konusunda farkli yorumlar mevcuttur. Yukarida yer verilen mahkeme kararlari incelendiginde
bir karara gore, arsa karsiliinda iktisap edilen dairenin iktisap tarihi, arsanin iktisap edildigi tarihtir.
Bu karara gore arsa Uzerinde bina insa edilmesi arsa sahibi acisindan servetin tir degistirmesi ve de-
gerlendirilmesidir. Yani burada muteahhidin elinde bir mal yoktur, bu arsanin mulkiyeti arsa sahibinin-
dir, bu arsa Uzerinde yapilan insaat da, bu malin bitinleyici parcasidir (mitemmim ctztdir) ve bu
insaatin mulkiyeti de arsa sahibinindir, miteahhidin bir mali degil, bir is gérme hizmeti vardir, netice
olarak arsa pay! karsiliyi bagimsiz bélim yapimi sézlesmesi "trampa sdzlesmesi" olmayip, muteahhit
acisindan da bir "hizmetin" varhg s6z konusudur.23Bir diger mahkeme kararina gore ise bu arsa karsi-
liginda edinilen dairelerin iktisap tarihi dairelerin arsa sahibine teslim edildigi tarihtir.

Bize gbre de bu dairelerin iktisap tarihi dairelerin arsa sahibine teslim edildigi tarihtir. Burada ser-
vetin tir degistirmesinden s6z etmek olanaksizdir. Cunki s6z konusu mahkeme kararinda da belirtil-
digi Gzere servet degerlendirilmektedir. Servetin degerlendirilmesi ise mutlak anlamda vergilemeyi ge-
rektirmemekte ancak bu servetin elden cikarilmasi asamasinda vergiyi doguran olay meydana gelmek-
tedir. Bu gorise gore servet tir degistirmis oldugundan deger artis kazancindan sz edilemeyecektir.
Ancak s6z konusu kat karsihginda miteahhide devredilen arsa oldugunda burada bir arazinin arsaya
veya bir tarlanin bahceye donustirtlmesi gibi bir degerlendirmeden cok farkl bir tiir degistirme s6z
konusudur. Ayrica Servetin degerlendirilmesi ve servetin bicim degistirmesi kavramlarinin literatirde
olmadigi, bu kavramlarin vergi hukukunda gecerliliginin olamayacagi, dolayisiyla bu kavramlara dayal
Mahkeme Karari'nin yanlis oldugu, érnegin gayrimenkulln satilarak nakde dénustaralmusse bu da ser-
vetin sekil degistirmesi olmasina ragmen bu halde vergileme s6z konusu olacagi gorusleri de mevcut-
tur.3 Kat karsiligi olarak miteahhide bir arsa verilmesi ve bunlar karsiliginda daire elde edilmesindeki
tir degistirme esasinda yalnizca arsa sahibi agisindan servetin degerlendirilmesi gérinimuandedir. Bir
baska anlatimla muiteahhit aslinda bina insa edecegi bir arsa elde etmeyi amacglamakta, bunun igin de
arsayl satin almayi veya arsa sahibine insa edilecek binadan belli bir pay vermeyi tercih etmektedir.
Neticede s6z konusu islem muteahhit agisindan her haliikarda bir maliyet niteligindedir. Bu islemi
arsa sahibi ac¢isindan daha iyi degerlendirmek icin kat milkiyeti kanununun ilgili maddelerine g6z
atmakta fayda vardir.

634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 1. maddesinde "Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is buro-
su, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi bélimlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli

2Turat, Senol, "Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa (Kat) Karsihdl insaat isleri", www.bursa-smmmo.org.tr/yukleme-
ler/114/arsakar.ppt, Erisim:27.06.2012
3"Rapor 06/13-14-15-16-17", 15.03.2006, http://www.istanbulymmo.org.tr, Erisim:30.06.2012
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olanlari Gzerinde, o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiktumlerine gore,
bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki bélumleri tGzerin-
de, yapi tamamlandiktan sonra gecilecek kat milkiyetine esas olmak Uzere, arsa maliki veya arsanin
ortak malikleri tarafindan, bu kanun hikamlerine goére irtifak haklari kurulabilir.”

3. madde 2. fikra "Kat irtifaki arsa payina bagli bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami igin diizenle-
necek yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gésterilen sartlar uyarinca kat mulkiye-
tine resen cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile
dahi gerceklestirilebilir."

5. madde "Kat mulkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla gegcmesi halinde, ona bagli arsa payi
da birlikte gecer; arsa payl, kat milkiyetinden veya kat irtifakindan ayr olarak devredilemeyecegi gibi,
miras yoluyla de gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

Ana gayrimenkulde, kat mulkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payi
birakilamaz.

Kat milkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar. Kat irtifakina konu olan arsa
Uzerinde bu hakla bagdasmasi mumkin olmiyan irtifaklar kurulamaz.

Ana gayrimenkulde kat mulkiyetinin kurulmasindan 6nce o gayrimenkuliin kitukteki sayfasina tes-
cil veya serh edilmis olan haklar kat mulkiyetini de, kaide olarak arsa payi oraninda, kendiliginden
kayitlar."

Kat Mulkiyeti Kanununun yukarida yer verilen maddeleri incelendiginde, binanin sona ermesi ve
kat mulkiyetine gegilmesiyle birlikte arsa sahibinin de diger ortaklarla birlikte bina tzerinde muste-
rek milkiyet hakkina sahip oldugu anlasilmaktadir. S6z konusu mahkeme kararinda da bu durumun
arsa sahibinin mulkiyetini kisisel olmaktan cikartip diger kat malikleri ile birlikte paydas durumuna
gecirdigi belirtilmistir. Ancak mahkeme kararinda; arsa sahibi agisindan arsa karsilijinda elde edilen
dairelerin servetin tir degistirmesi islemi oldugundan hareketle, Bor¢lar Kanunu'nun 232. madde-
sinde belirtilen trampa islemi olarak kabul edilemeyecegine hikmedilmistir. Oysa ilk bakista dogru
gibi gorulen bu bakis agisi bir de miteahhit agisindan degerlendirildiginde anlamsiz kalmaktadir.
Miteahhit icin bir gider-maliyet unsurunu olusturan "arsa/arsa karsiligi daire"nin muiteahhit agisindan
maliyetin tir degistirmesi gibi bir islem oldujundan s6z etmek olanaksizdir. Dolayisiyla muteahhit
acisindan buradaki islem bir trampa islemidir. Miteahhit icin trampa olarak kabul edilebilecek bu
durumun arsa sahibi i¢in bir baska islem olarak kabul edilmesi ise mimkin degildir. Dolayisiyla arsa
sahibi ile mateahhit arasindaki s6zlesmeyi, taraflar agisindan borglandirici islem olarak géren, ortada
bir trampa islemi olmadigini savunan goérusler bu noktada yanilgiya dismektedir. Cinki kat karsiligi
arsa devrinin, servetin tir degistirmesi olarak yorumlanmasi karsiliginda, arsanin miteahhide devri
karsiliinda alinan bedelin tir degistirmesi yorumlarinin da gelismesi mimkindur. Bu nedenlerle arsa
sahibinin arsasini daire/is yeri karsiliginda miteahhide vermesi ve karsiliginda daire/is yeri edinmesi
karsiliginda bu edinimlerin iktisap tarihi olarak arsanin iktisap edildigi tarihi degil, daire/is yerinin
fiilen bitirilerek arsa sahibine teslim edildigi tarihi kabul etmek gereklidir.

Yine elde edilen gayrimenkuliin maliyet bedelinin ne oldugu konusunda da netlik bulunmamakta-
dir. Mahkeme kararlari incelendiginde bir karara gére maliyet bedeli rayi¢ bedel, bir diger karara gore
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ise maliyet bedeli insaatin bitimindeki satis degeridir. Bu kararlarin her ikisi de deger artis kazanci
agisindan vergiyi doguran olayin hicbir zaman gergeklesmeyecegi bir duruma isaret etmektedir. ida-
renin gorisine gore ise, miteahhit tarafindan arsa sahibine birakilacak dairelerin maliyeti muteahhit
acisindan arsa maliyetini olustururken ayni zamanda arsa sahibi acgisindan da arsa karsiliinda iktisap
edilen dairelerin maliyet bedelini olusturmaktadir. Nitekim muteahhitler de binanin ingasinin bitirilip
dairelerin arsa sahibine teslim edildigi tarihte arsa sahibi adina dizenledikleri faturada s6z konusu da-
irelerin maliyet bedeline yer vermekte, boylece kendileri agisindan arsa maliyetini belgelendirmekte-
dirler. Dolayisiyla s6z konusu faturada yer alan tutar ayni zamanda arsa sahibi i¢in de arsa karsiliginda
iktisap ettigi dairelerin maliyet bedelini teskil etmektedir. Arsa sahibi agisindan maliyet bedeli olarak
arsanin maliyet bedelini kabul etmek olanaksizdir, ¢linklii yukarida da deginildigi Uzere, kat karsilgi
arsa tesliminde s6z konusu olan servetin degerlendirilmesi degildir. Bu nedenle arsanin maliyeti artik
salt bir toprak parcasi olarak degil, bu arsa tzerine yapilan binanin sagladigi katma deger ile orantili
olarak belirlenmektedir. Sayilan nedenlerle arsa sahibinin arsa karsiliginda edindigi dairelerin maliyet
bedeli, miuteahhit tarafindan s6z konusu dairelerin kendisine teslim edildigini gosteren faturada yer
alan tutardir.

Deger artis kazancini elde eden miukellefin bu gelirini beyan edece§i dénem ise insaatin fiilen
bitirildi§i tarihten itibaren baslamaktadir. Uygulamada heniiz ingaat bitmeden arsa sahiplerinin insaat
halindeki binadan kendilerine disen paylari elden c¢ikarmalari séz konusu olabilmektedir. Bu durum-
da s6z konusu elden ¢ikarma karsiliginda elde edilen deger tipki miteahhitler icin gecerli oldugu gibi
‘alinan avans' nitelijinde olmasini gerektirmektedir. Cunkil insaat bitmeden henliz maliyetler olus-
mamis olacagindan arsa sahibi acisindan da daha 6nceki dénemlerde deger artis kazancinin beyan
edilmesi durumunda maliyet unsuru arsa sahibi i¢in de netlik kazanmamis olacaktir. Bu nedenle arsa
sahiplerinin henliz insaat sona ermeden paylarina disen bagimsiz bolimleri elden ¢ikarmalari karsi-
liginda elde ettikleri gelir insaatin tamamlandigr yilin geliri sayilacak ve buna gére beyan edilecektir.

4- SONUC

Arsa sahiplerinin arsalarini kat karsilifinda miteahhide vermeleri ve karsiliinda elde ettikleri da-
ireleri bes yil iginde elden ¢ikarmalari halinde elde ettikleri kazang deger artis kazanci olarak ver-
gilendirilmelidir. Vergilendirmede esas alinacak maliyet bedeli ise s6z konusu gayrimenkuller igin
miteahhit tarafindan arsa sahibi adina diizenlenen faturada yer alan tutar olacaktir. Miteahhidin bu
faturayl diizenlememis olmasi halinde ise miteahhidin defter kayitlarindan arsa payina diisen dairele-
rin maliyetinin hesaplanarak bu tutarin dikkate alinmasi gerekmektedir. Yani muteahhit icin arsa ma-
liyetini teskil eden tutar arsa sahibinin elde ettigi dairelerin maliyet bedelini olusturacaktir. Dairelerin
iktisap edildigi tarih olarak da miteahhit tarafindan binanin fiilen bitirilerek arsa sahibine dairelerin
teslim edildigi tarih dikkate alinacaktir.
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