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MIRAS KALAN ARSA
KARSILIGI INSAAT ISLERININ
VERGILENDIRILMESINDEKI

BELIRSIZLIK

AMBIGUITYIN TAXATION OF
CONSTRUCTION BUSINESS RUN ON
BEQUEATHED LAND

Yusuf AKDAG®
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Ulkemizde miras yoluyla arsa edinimi ¢ok sik karsilanan bir durumdur. Stz konusu arsalar kat kar-
sihgi insaat s6zlesmesi ile insa edilecek es degerde daire/isyeri ile trampa edilebilmektedir. Bu calis-
mamizda, Gelir Vergisi agisindan edinilen dairelerin/isyerlerin satilmasi isleminin deger artis kazanci
olarak vergilendirilip vergilendiriimemesi gerektigi Gzerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Miras, arsa, arsa karsiligi insaat s6zlesmesi, trampa

ABSTRACT

It is not uncommon to receive a land through a legacy in Turkey. Such lands are bartered by land
for construction agreements in return for apartments or business premises at around the same value.
This study primarily deals with the issues as to whether imposing capital gains tax on the sales of such
apartments and business premises.

Key Words: Legacy, land for construction agreement, barter

1- GIRIS

Gercek kisiler tarafindan miras yoluyla (ivazsiz) edinilen arsalarin kat karsihgi insaat sozlesmesi
karsiliginda Uzerine insa edilecek ve es degerde daire/isyerleri ile trampa edilmesi Ulkemizde ¢ok sik
karsilasilan bir uygulamadir. Ancak s6z konusu arsalar karsiliginda daire/isyeri edinilmesi asamasinda
ve bu dairelerin/isyerlerinin satilmasi asamasinda her ne kadar KDV yéniinden herhangi bir farkl
uygulama bulunmazken, Gelir Vergisi yoninden gerek vergi idaresi; gerekse yargi mercileri tarafin-

° Vergi Mufettisi

22



vergi
raporu MAKALELER sayl: 177 « haziran 2014

dan farkh ydnde verilmis olunan kararlar vergilendirme acisindan farkli uygulamalara ve tartismalara
neden olmaktadir.

Makalemizde ise miras kalan arsa karsiliginda edinilen dairelerin/isyerlerinin satilmasi durumunda
Gelir Vergisi acisindan deger artis kazanci olarak bir vergilendirme yapilip yapilmamasi gerektigi hu-
susu Uzerinde durulmustur.

2- TURK MEDENI KANUNU ve VERGI KANUNLARINA GORE GAYRIMENKUL

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun Mikerrer 80'inci maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali
bendinde belirtilen ve ayni Kanunun 70'inci maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali
bentlerinde yazili olan mal ve haklar sunlardir:

"1. Arazi, bina (Do6seli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari,
tuzlalar ve bunlarin mutemmim cuzileri ve teferruati;

2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

7. Gemi ve gemi paylan (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum mo-
torlu tahmil ve tahliye vasitalarn”

Yukaridaki hikimde yer alan ve deger artisi kazanci kapsaminda degerlendirilen mallarin buyuk
¢cogunlugunun gayrimenkul (tasinmaz) nitelikli oldugu goérilmektedir.

Gayrimenkuller, Turk Medeni Kanununda "Tasinmaz" olarak tanimlanan ve esas niteligi bakimin-
dan bir yerden baska bir yere tasinmasi mimkin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.
4721 sayilli Turk Medeni Kanununun 704'inci maddesine gore;

» Arazi,

» Tapu siciline ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar,

» Kat miulkiyeti kitigine kayith bagimsiz bolimler

Tasinmaz milkiyetinin konusunu olusturmaktadir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunun 12'nci maddesine gore aksine hikim olmadikca arazi tabiri
arsalari da kapsadigi ve belediye sinirlari icinde belediyece parsellenmis arazinin arsa sayildi§i hikim
altina alinmistir. Arazi, en kisaca imar uygulamasi gegmeyen toprak parcasi olarak tanimlanabilinir.

Tark Medeni kanunun 704'Uncu maddesinde yer aldii Uzere daire/igyeri ile arazi/arsa ayri bir
birinde farkl olan ve tapuya ayri ayri olarak kaydedilmesi gereken gayrimenkullerdir.1

3- ARSA KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

4721 sayili Turk Medeni Kanununun 705'inci maddesinde ise "Tasinmaz miilkiyetinin kazaniima-
sl, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngorilen
diger hallerde, milkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarrufislemleri yapabil-
mesi, milkiyetin tapu kitigune tescil edilmis olmasina bagldir." hikmine yer verilmistir.

lwww.nexia.com.tr-30.04.2014 As Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.
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4721 sayih Tark Medeni Kanununun 706'nci maddesine gore tasinmaz kazanma yollari tasinmaz
miulkiyetinin devrini amaclayan s6zlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmala-
rina baghdir. Olume bagl tasarruflar ve mal rejimi sozlesmeleri, kendilerine 6zgu sekillere tabidir. 2
Benzer sekilde 6098 sayili Borclar Kanununun 237'nci maddesinde "Tasinmaz satisinin gecerli ola-
bilmesi icin, s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim
sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz. Onalim sézlesmesinin gegcerliligi, yazili
sekilde yapilmis olmasina baghdir." seklinde bir diizenlemeye yer verilmistir.3

Gerek Borglar Kanununun 237'nci maddesi, gerekse Turk Medeni Kanununun 706'nci maddesi
hukiumleri cercevesinde, taraflarin hak ve menfaatlerinin korunmasi acisindan arsa karsiligi insaat
sozlesmeleri noterde diizenleme seklinde yapilmaktadir. Ayrica, karsilikh hak ve menfaatlerin korun-
masl amaciyla bu sdzlesmenin 2644 sayili Tapu Kanununun 26'nci maddesi uyarinca tapu kitigune
kaydedilmesi de mumkundr.

Kat karsiligl insaat stzlesmesi ile; arsa sahibi, insaata baslanmasi icin arsasini miuteahhide devre-
der; miteahhit de sézlesme hukimleri cercevesinde binayi insa eder ve arsa sahibinin hissesine disen
daire ve isyerlerini teslim ettikten sonra arsa sahibi bu asamada miiteahhidin hissesine diisen daire ve
isyerlerine ait arsa paylarini tapuda miiteahhide devretmektedir.

Arsa karsili§i insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan
miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen
konut veya isyeri teslimidir. Kat karsihgl insaat isi tam anlami ile trampa olarak degderlendirmesi ge-
rekmektedir. Yani; arsa sahibi miteahhide arsa satmakta iken, miteahhit ise arsa sahibine insa ettigi
binadaki bagimsiz bélimlerin bir kismini satmaktadir.

Trampa: Para kullanmadan gerceklestirilen mal ve hizmet mibadelesidir. Baska bir deyimle birey-
lerin ihtiyacglari olan mallarn ellerindeki esit degerde mallarla degistirmeleridir. Trampa isleminde es
degerde mallar degistirmeye konu edildiginde para dolasimina da gerek kalmamaktadir.

Arsa sahipleri ile insaati yapacak muteahhitlerle birlikte noter huzurunda diizenlenen arsa karsiligi
insaat s6zlesmesi ile miteahhidin ihtiyaci olan arsa ile esit degerde daire/isyeri degistiriimektedir.

4- KATMA DEGER VERGISI ACISIDAN ARSA KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

3065 sayil KDV Kanunun 2'nci maddesine gore teslim, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik
veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin
alici veya onun adina hareket edenlerin gosterdigi yere veya kisilere tevdii teslim hikmundedir. Malin
aliciya veya onun adina hareket edenlere gonderilmesi halinde, malin nakliyesinin baslatiimasi veya
nakliyeci veya sirlclye tevdi edilmesi de mal teslimidir. Ayrica trampa iki ayri teslim hikmindedir.4

26.04.2014 tarih ve 28983 seri numarali resmi gazetede yayimlanarak yirirlige giren KDV Genel
Tebliginin 1/B-8'inci boliminde yer verildigi Uzere KDV acisindan arsa karsiligi insaat isinde iki ayri
teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise
miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Karsilikl
olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida acgiklanmistir.

24721 sayih Turk Medeni Kanunu
36098 sayili Borglar Kanunu
43065 sayili KDV Kanunu
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a) Arsa Sahibi Tarafindan Miteahhide Arsa Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve surekli
bir faaliyet olarak surdirmesi halinde, konut veya isyeri karsiliyi miteahhide yapilan bu arsa teslimi
KDV'ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet ola-
rak arsasini daire veya isyeri karsiliinda miteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

b) Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi

Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel tizerin-
den KDV uygulanmasi gerekmektedir.5

Arsa karsili§i insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi ba-
gdimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve sirekli bir faaliyet olarak strdirmesi durumunda,
vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizen-
lenecek faturada arsa karsihgr alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli Gzerinden KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arzi faaliyet ola-
rak arsasini bagimsiz birimler karsiliginda miteahhide tesliminde ise yapilan islem KDV'nin konusuna
girmediginden KDV uygulanmamaktadir.6

Yapilan aciklamalardan ¢ok acik bir sekilde anlasilacagdi lzere arsa karsili§i insaat islerinde yapi-
lan islemlerin bir trampa islemi oldugu, arsa sahibi tarafindan miteahhide arsanin verilmesi ayri bir
teslim, muteahhit tarafindan arsa sahibine daire/igyeri verilmesi ayri bir teslim oldugu kabul edilmistir.

Konuya iliskin olarak 08.08.2011 tarih ve 60 seri numarali KDV Sirkilerine gére arsa karsilg
insaat islerinde iki ayr teslim sdz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muteahhide
arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut
veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi ba-
gdimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa sahibi agisindan da
vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir.7 Goruldiga Uzere vergi idaresinin goérisine gore kat karsilgi
insaat isi trampa olarak degerlendirmektedir. Yani; arsa sahibinin miteahhide arsa sattigi, miteahhidin
de arsa sahibine insa ettigi binadaki bagimsiz bélumlerin bir kismini sattigi kabul etmekte ve trampa
sistemini esas alarak vergilendirmektedir.

5- GELIRVERGISI ACISIDAN ARSA KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70/1'inci fikrasina gore arazi ve binalarin gayrimenkuller ara-
sinda saylimis ve kiralanmasi karsiligi elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iratlari arasinda sayilmis-
tir. Ayni kanunun miikerrer 80/6'nci fikrasina gore iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap
edilenler hari¢) 70'inci maddenin birinci fikrasinin (1) numarali bendinde yazilh mallarin iktisap tari-
hinden baslayarak bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger artis kazanci oldugu

526.04.2014 tarih ve 28983 seri numarali resmi gazetede yayimlanarak yurirlige giren KDV Genel Tebligi
626.04.2014 tarih ve 28983 seri numarali resmi gazetede yayimlanarak yururlige giren KDV Genel Tebligi
708.08.201 1 tarih ve 60 seri numarali KDV Sirkileri
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ve bu maddede gecen "elden cikarma" deyimi, bu mallarin satiimasi, bir ivaz karsiliginda devir ve
temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestiriimesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulmasini ifade ettigi hikim altina alinmistir. 8

Gercek kisiler tarafindan devamlilik arz etmeyecek sekilde sahip olunan gayrimenkullerin bes yil
icinde elden cikartiimasi sonucu elde edecek kazanclar, deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi
tutulmasi gerekmektedir. Ancak Gelir Vergisi Kanunun mik. 80'inci maddesine gore gercek kisilerin
ivazsiz olarak elde ettikleri tasinmazlarin devri bu kapsamin disinda tutulmustur. Bu madde hikmi
nedeniyle, gergek kisilerin, bagis, veraset.....vb. gibi yollarla, yani her hangi bir bedel édemeden,
ivazsiz sekilde elde ettikleri arsa veya tarla gibi tasinmazlarini, kat karsiliyi insaat sozlesmesi veya
hasilat paylasimi sistemi kapsaminda miteahhide teslimlerinde ortaya cikacak kazang, her hangi bir
zaman siresine bakilmaksizin deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi olmayacaktir. Dolayisiyla
da bu devir islemi arsa sahibi acisindan gelir vergisine tabi olmadan gerceklesecektir. Kat karsiligi
alinan bagimsiz birimlerin satilmasi halinde ise deger artis kazancina tabi olacaktir.9

Yapilan dizenlemeden anlasilacagl Uzere arsa sahipleri tarafindan edinilen arsanin bes yil iginde
dairef/isyeri karsiliginda elden cikartiimasi yani trampa edilmesi sonucunda deger artis kazanci elde
edilmektedir. Ancak miras ve benzeri nedenlerle ivazsiz iktisap edilen arsanin dairef/isyeri karsihgin-
da elden ¢ikartiimasi sonucunda elde edilen kazan¢ deger artis kazanci olarak vergilendiriimemekle
birlikte s6z konusu dairenin/isyerinin elden c¢ikarilmasi asamasinda ise elde edilen kazancin vergilen-
diriilmesi gerekmektedir. Ancak bu konuda vergi idaresinin birbirinden farkli gorusleri bulunmaktadir.
Maliye idaresi tarafindan farkl yoénde verilmis olunan goriis ve diizenlemeler asagida yer aldigi gibidir.

25.03.2011 tarih ve 76 seri numarali GVK Sirkulerine gore gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap
edilmesi deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir. Bu cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen
gayrimenkuliin Gzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat karsiligi olarak alinan gayrimenkullerin,
daha sonra elden cikarilmasi halinde elde edilen gelir, deger artisi kazanci kapsaminda degerlendi-
riimemektedir. Konuya iliskin olarak bu sirkillerde "Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki katl
ahsap bina, yikilip yerine yeni bir bina yapmasi ve bu yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi
karsiliginda, miteahhide verilmistir. Bay (B), miteahhitten kat karsiigi aldigi iki adet daireyi teslim
aldigi yil icinde satmistir.

lvazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsilig
verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme" niteligi degismeyeceginden, gayrimenkulin satisindan elde
edilen gelir de deger artisi kazancina tabii olmayacaktir." seklinde bir érnek verilmistir. 10

19.09.2013 tarih ve 84098128-120[37-2012-2]-578 numara ile izmir Vergi Dairesi Baskanhg
tarafindan verilen 6zelge ile miras yoluyla ivazsiz olarak intikal eden gayrimenkuliin kat karsiligi
miteahhide vermesi durumunda ivazsiz iktisap edilme niteligi degismeyeceginden, sdz konusu gay-
rimenkullerin satisindan elde edilen gelirin deger artisi kazancina tabi olmayacagl seklinde goris
verilmistir. 1L

8193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

9www.nexia.com.tr-30.04.2014 As Bagimsiz Denetim ve YMM AS.

1025.03.201 1 tarih ve 76 seri numarali GVK Sirkileri

1.19.09.2013 tarih ve 84098128-120[37-2012-2]-578 numara ile izmir Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen Ozelge
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30.11.2012 tarih ve 38418978-120[Muk.80-12/9]-1222 numara ile Ankara Vergi Dairesi Baskan-
g tarafindan verilen 6zelge ile veraset yoluyla intikal eden arsanin kat karsiligi insaat s6zlesmesine
istinaden sekli, niteligi gibi unsurlarinin degismesi "ivazsiz iktisap edilme" niteligini degistirmedigin-
den bu sozlesme ile edinilen dairelerin satisi deger artisi kazancinin konusuna girmeyecegi seklinde
goris verilmistir. 2

23.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.35.16.01-176200-226 numara ile izmir Vergi Dairesi Bagkanligi
tarafindan verilen 6zelge ile veraseten intikal eden gayrimenkuliin trampa edilmesi isleminin "elden
cikarma" olarak kabul edilmesi gerektigi, trampa islemi sonucu edinilen gayrimenkuliin ivazsiz olarak
intikal ettiginden bahsetmenin mumkun olmayacagi, bes yil igerisinde elden c¢ikariimasindan dogan
kazanclarin deger artisi kazanci olarak vergilendirilmesi gerektigi seklinde goris verilmistir.13

20.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-11/18]-253 numara ile Ankara Vergi Dairesi
Baskanhgi tarafindan verilen 6zelge ile satin alinan gayrimenkuliin kat karsihg verilerek daire alinma-
s gayrimenkuliin vasfini degistireceginden bu bagimsiz boliimlerin tapuya tescil tarihinin veya fiilen
kullanim tarihinin yeni bir iktisap olarak dikkate alinmasi gerektigi seklinde goérus verilmistir. 4

16.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK miik.80-567 numara ile Ankara Vergi Dairesi
Baskanhgi tarafindan verilen 6zelge ile satin alinan gayrimenkul ile kat karsiligi insaat s6zlesmesine
istinaden yerine bir gayrimenkul alinmasi yeni bir edinim olarak kabul edilmesi gerektigi, birakilan
yeni gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde satiimasi halinde elde edilen gelirin deger
artisi kazanci olarak vergilendiriimesi gerektigi seklinde goérus verilmistir.55

15.11.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 numara ile Antalya Vergi Dairesi
Baskanhgi tarafindan verilen 6zelge ile arsa olarak iktisap edilen gayrimenkuliin Gzerine insaat ya-
piimasi gayrimenkuliuin vasfini degistireceginden, bu bagimsiz bélimlerin tapuya tescil tarihinin veya
filen kullanim tarihinin yeni bir iktisap olarak dikkate alinarak bu tarihten itibaren 5 yil i¢cinde topluca
bir defada ayni kisiye satilmasi halinde elde edilen gelirin deger artis kazanci olarak vergilendiriimesi
gerektigi seklinde goris verilmistir.16

19.03.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK miik.80-567 numara ile Ankara Vergi Dairesi
Baskanhgi tarafindan verilen 6zelge ile ivazsiz iktisap edilen ve kat karsiligi miteahhide verilen arsa-
larin; Uzerine bina yapilmasi ve bunun neticesinde elde edilen dairelerin tapuya tescili gayrimenkuliin
vasfini degistireceginden, tapu tescil isleminin yeni bir iktisap olarak degerlendiriimesi dolayisiyla,
stz konusu dairelerden bir kisminin iktisap tarihinden baslayarak (bes yillik sire icerisinde) satilmis
olmasi nedeniyle, bu satistan elde edilen kazancin, ilgili yil i¢cin belirlenen istisna tutarini asmasi
halinde, asan kismin deger artisi kazanci olarak beyan edilmesi gerektigi seklinde goéris verilmistir.I7

1230.1 1.2012 tarih ve 38418978-120[M1ik.80-12/9]-1222 numara ile Ankara Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen
Ozelge

1323.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.35.16.01-176200-226 numara ile izmirVergi Dairesi Bagkanligi tarafindan verilen Ozelge
1420.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-120[37-11/18]-253 numara ile Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi tarafindan
verilen Ozelge

1516.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK miik.80-567 numara ile Ankara Vergi Dairesi Baskanli§i tarafindan
verilen Ozelge

1615.11.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 numara ile Antalya Vergi Dairesi Baskanh§i tarafindan
verilen Ozelge

17 19.03.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK miik.80-567 numara ile Ankara Vergi Dairesi Baskanli§i tarafindan
verilen Ozelge
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Konuya iliskin olarak farkli yénde verilmis olunan Danistay kararlar ise asagida yer aldigi gibidir.

Danistay Dorduncu Dairesi‘nin, 15.06.1978 tarihli ve E:1978/236, K:1978/2207 sayili kararina
gore; "Veraset yoluyla intikal eden arsalarin, daire karsiligi miteahhide verilmesi ve alinan dairelerin
dort yil icinde satiimasindan elde edilen kazang, diger kazang ve iratlar kapsaminda, gelir vergisine
tabidir." seklinde karar verilmigtir.

Danistay Dordunct Dairesi'nin 09.12.1987 tarihli ve E:1986/5461, K:1987/3468 sayili kararina
gore; "Kat karsiligi edinilen arsa Uzerine yapilan insaattan saglanan bagimsiz bélumlerin, dort yil
icinde satilmasindan elde edilen kazang, diger kazang olarak vergilendirilir." seklinde karar verilmistir.

Danistay Dorduncu Dairesi'nin 30.06.2004 tarihli ve E:2004/310, K:2004/1618 Sayili Karari'na
gore;"Veraset yoluyla intikal eden arsanin, muteahhide kat karsiligi verilmesi sonucu alinan dairenin,
dort yil icerisinde satiimasindan elde edilen kazancin, deg@er artis kazanci olarak, vergiye tabi tutulma-
s mumkin degildir." seklinde karar verilmistir.

Danistay Dava Dairelerinin'nin 22.04.2005 tarihli ve E:2004/310, K:2005/146 Sayili Karari'na
gore;"...uzerine konut ve isyeri insa edilen gayrimenkulin davaci tarafindan veraset yoluyla iktisap
edildigi, bunun disinda baska gayrimenkul alim-satim ve insa isiyle ugrasmadigi, devamlilik tasimayan
bu faaliyetin 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinin 2'nci fikrasinin 4'inci bendinde
yer alan diizenleme uyarinca vergiye tabi tutulmasina olanak bulunmadigi, ayrica insaatin yapildigi
gayrimenkulin iktisabinda ticari amag¢ bulunmadigi ve servetin degerlendirilmesi amaciyla arsa tizeri-
ne insaat yapildigi, bu yolla servet bicim degistirdiginden ticari nitelik tasimayan faaliyetin arizi ticari
kazang olarak da vergilendirilemeyecegdi sonucuna varildigindan" 18seklinde karar verilmistir.

Danistay 3. Dairesinin, 01.10.2003 tarih ve E 2001/1398, K 2004/4493 sayili Kararina gore:
"Davacinin ivazsiz iktisap ettigi arsanin belli bir payinin mulkiyetini miteahhide devretmesi karsiligin-
da aldigi daire ve dikkanlar, 1986 yilinda veraseten intikal eden arsadan baska ve yeni bir edinimdir.
Boyle bir ivaz karsihginda edinilen bagimsiz bélumlerin kat irtifaki kurularak, dort yil icinde ticari
amag¢ olmaksizin elden cikarilmis olmasi nedeniyle saglanan gelirin deger artis kazanci olarak vergi-
lendirilmesine iligkin tim kosullar ger¢eklesmistir." seklinde karar verilmistir.

Danistay 4. Dairesinin, 21.04.2004 tarih ve E. 2003/1483, K. 2004/867 sayili Kararina gore: "ih-
tilaf konusu arsa, veraseten intikal yoluyla ivazsiz olarak elde edildigi ve bu yolla elde edilen mal ve
haklar deger artisi kazanci kapsami disinda tutuldugu igin; veraseten intikal eden ve nev'i degistiren
arsanin satisi nedeniyle elde edilen kazancin, deder artisi olarak vergiye tabi tutulmasi mimkin
degildir."9seklinde karar verilmistir.

Yukarida yer alan aciklamalardan anlasilacagdi uUzere arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Bu arsanin bir ivaz
karsihginda veya miras yoluyla edinilmesi iki ayr teslimin varliinda herhangi bir degisiklige neden
olmamaktadir. Kat karsiligi insaat isinde, tam anlami ile Tirk Medeni Kanunda da yer aldigi Gzere iki
ayri tasinmazin trampa edildigi anlasiimaktadir. Yani; arsa sahibi miteahhide arsa satmakta iken, mu-
teahhit ise arsa sahibine insa ettigi binadaki bagimsiz bélimlerin bir kismini satmaktadir. Bu nedenle

Bwww.bilgilidenetim.com-02.05.2014 -Fevzi BULUT
9www.kizilot.com.tr-02.05.2014-Sukri KiZiLOT
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miras yoluyla ivazsiz bir sekilde iktisap edilen arsa yapilan sozlesme ile ayni degerde daire/isyeri ile
trampa edilmektedir. Boylece artik iktisap edilen daire/isyeri bir ivaz (arsa) karsihiginda elde edilmis
olunmaktadir. Katma Deger Vergisi acisindan da arsa karsilgi insaat islerinde iki ayr teslim; bunlardan
birincisinin, arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya
karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya igyeri) oldugu kabul edilmistir. Goéruldagu
Uzere vergi idaresinin KDV acisindan Tirk Medeni Kanununda yer alan tasinmaz tanimlarina uygun
olarak kat karsiligi insaat isinin trampa olarak degerlendirmesi gérisini benimsenmistir.

Gelir Vergisi agisindan gerek vergi idaresi gerekse yargi mercilerince sdz konusu durumda tartisma
yaratilmistir; bdylece miras kalan arsa karsihgi elde edilen daire/isyerlerinin trampa yoluyla ediniime-
digi, arsanin nev' i/bicim degistirdigi/servet degerlemesi oldugu gibi Tirk Medeni Kanununda, Borg¢lar
Kanununda, Tapu Kanununda, KDV Kanunda ve Gelir Vergisi Kanununda yer almayan ve bu kanunla-
ra aykiri olacak sekilde yeni bir kavram karmasasi yaratilmistir. Miteahhit tarafindan arsa sahibi adina
bir insaat yapildigi, bu yapilan insaatin arsanin bitiinleyici par¢asi (mitemmim clizil) oldugu ve bu
nedenle ortada bir trampa isleminin bulunmadi§i miteahhit tarafindan bir is gérme hizmeti verildigi
ileri surilmektedir. Bu goriise gore miras kalan arsa karsiligi elde edilen daire/isyerlerinin satisl so-
nucunda dogan kazancin deger artis kazanci olarak vergilendiriimemesi gerektigi savunulmaktadir.
Ancak boyle bir kabul vergilendirmede adil olmayacak bir duruma goétirecektir. Durumun nasil bir
vergi adaletsizligine neden olacadl asagida yer alan 6rnekle daha net anlasilacaktir.

Ornek:

Durum 1- Bay (Y) ye, babasindan 2010 yilinda 800 metrekare arsa miras yoluyla kalmistir. Bay (Y)
s6z konusu arsayl arsa karsili§i insaat s6zlesmesi karsiliinda 2013 yilinda Muteahhit Bay (S) vermis
ve Bay (S) de 2013/Aralik ayinda arsa karsiliginda Bay (Y)'ye 400.000 TL degerinde iki adet 100 metre
kare daire teslim etmistir. Bay (Y) ayni ay igerisinde stz konusu daireleri 600.000 TL karsilifinda sat-
mistir.

Durum 2- Bay (Y) ye, babasindan 2010 yilinda 800 metrekare arsa miras yoluyla kalmistir. Bay (Y)
s6z konusu arsayl 2013 yilinda Muteahhit Bay (S)'ye 400.000 TL karsihginda satmistir. Ancak 400.000
TL tutarindaki alacagini, insa edilecek daire ve diikkanlarin satilmasindan sonra tahsil edecegdi yonun-
de Bay (S ile anlasmistir. Bay (S)'de 2013/Aralik ayinda arsa lzerine basladigi insaati tamamlamistir.
Ancak Bay (Y) ye olan alacagini 6dememistir. Bay (Y)'ye 400.000 TL borcu karsiliginda bu insaattaki
iki adet 100 metre kare daireyi vermeyi teklif etmistir. Bay (Y) ise teklifi kabul etmistir. Bay (Y) ayni ay
icerisinde sdz konusu daireleri 600.000 TL karsiliginda satmistir.

Bu 6rnegimizde yukarida bahsedilen ikinci gorisun (miras kalan arsa karsiliginda elde edilen da-
irelerin satiimasi halinde deger artis kazanci olarak vergilendiriimemesi gerektigi gérisinin) benim-
senmesi halinde Durum 1'de arsa nev'i/bicim degistirdigi ve bdylece servet degerlemesi yapildiginin
kabul edilmesi halinde; Trampa sonucu Bay (S tarafindan Bay (Y)'ye yapilan daire teslimleri ayri bir
teslim olarak kabul edilmeyecek ve KDV'nin konusuna girmeyeceginden vergilendiriimemesi gereke-
cektir. Gelir Vergisi agisindan ise bu dairelerin Bay (Y) tarafindan satiimasi durumunda elde edilecek
kazancin deger artis kazanci olarak vergilendiriimemesi gerekecektir.

Ancak ayni goris ile Durum 2 degerlendirildiginde; islem sonucu ayni olmasina ragmen yapilan
islem kat karsiliyi insaat s6zlesmesi ile gergeklestiriimediginden, Bay (S) tarafindan Bay (Y) ye yapilan
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daire teslimleri ayr bir teslim olarak kabul edilecek, islemin KDV'ye tabi tutulmasi gerekecektir. Gelir
Vergisi agisindan ise s6z konusu daireler Bay (Y) tarafindan ivaz karsihgi edinildiginden satilmasi duru-
munda elde edilecek kazancin deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi gerekecektir. Bu durumda
dikkat edilecegi Uzere Durum 2'de ayni kisi tarafindan, ayni arsa karsiliginda edinilen, ayni 6zellikteki
daireleri, ayni kazang karsiliginda elden cikariimasi durumunda vergilendirilirken; Durum 1'de ise
islem arsa karsili§i insaat sdzlesmesi karsiliginda yapilmasi nedeniyle nev'i/bicim degisikligi gibi kabul
edilemeyecek kavramlarla vergilendiriimeyecektir. Kisiler arasinda diizenlenecek arsa karsili§i insaat
stzlesmesinin vergilendirme acgisindan bu kadar blyuk bir farkliliga neden olmamasi gerekmektedir.

Ancak ikinci goériisin benimsenmemesi halinde; iki durumda da Bay (S) tarafindan Bay (Y)'ye ve-
rilen daireler teslim olarak kabul edilecek ve KDV hesaplanacaktir. Miras yoluyla elde edilen arsa,
daire karsihginda elden cikartiimasi isleminin, Gelir Vergisi acgisindan deger artis kazanci olarak vergi-
lendirmemesini gerektirmektedir. Ancak Durum 1 ve Durum 2'de yer alan dairelerin Bay (Y) tarafin-
dan satilmasi durumunda 200.000 TL'nin (600.000-400.000) deger artis kazanci olarak Gelir Vergisi
Kanunun mikerrer 80'inci maddesinde yer alan istisna tutari da dikkate alinarak vergilendiriimesi
gerekecektir. Boylece vergi adaleti acisindan iki durumda ayni sekilde vergilendirilecek ve herhangi
bir farklihga neden olunmayacaktir. Sadece basit bir kat karsihgi insaat sézlesmesi ile adaletsiz daya-
nagl olmayan farkli uygulamalara neden olunmamasi adina vergi idaresince acik bir sekilde genel bir
dizenleme yapilamali ve durumun bir kurala baglanmasi gerekmektedir.

6- SONUC

Vergi mukellefi olmayan gercek kisiler tarafindan edinilen arsalarin kat karsili§i insaat sozlesmesi
karsiiginda Uzerine insa edilecek ve es degerde daire/isyerleri ile trampa edilmesi llkemizde c¢ok
sik karsilasilan bir uygulamadir. Ancak bu kigiler tarafindan sdz konusu arsalarin ivazli veya ivazsiz
(miras yoluyla) edinilmesinin vergilendirme acisindan her ne kadar KDV ydniinden herhangi bir farkli
uygulamaya goétiirmezken, Gelir Vergisi ydniinden ivazsiz yani miras yoluyla edinilen arsa karsiliginda
edinilen dairelerin/isyerlerinin satilmasi durumunda gerek vergi idaresinin gerekse yargi mercilerinin
farkli yonde vermis olduklarl kararlarla uygulama acisindan farkhliklara, tartismalara goétirmektedir.

ivazli arsa karsiliinda edinilen dairelerin/isyerlerinin satiimasi durumunda elde edilen gelirlerin
deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi gerektigi yoniinde herhangi bir tartisma bulunmamakta-
dir. Ancak farkli yonde verilen karar ve gorislerle miras kalan arsa karsiliinda edinilen dairelerin/
isyerlerinin satilmasi durumunda ortaya cikan kazancin deger artis kazanci olarak vergilendiriimesi
veya vergilendiriimemesi gerekip gerekmedigi tartismali hale getirilmistir. S6z konusu islemlerin ver-
gilendiriimemesi yéniinde verilen karar ve gorislerin gerekgesi ise, miras kalan arsa nedeniyle edilen
daire/isyerinin trampa yoluyla edinilmedigi, aslinda arsanin nev'i/bi¢cim degistirdigi/servet degerlemesi
oldugu gibi Turk Medeni Kanununda, Bor¢lar Kanununda, Tapu Kanununda, KDV Kanunda ve Gelir
Vergisi Kanununda yer almayan ve bu kanunlara aykirn olacak sekilde yeni bir kavram karmasasina
dayanmaktadir. Aslinda zorlama bir yorumla durum tartismali hale getirilmistir. Ancak bdyle bir kabul
vergilendirmede adil olmayacak bir duruma gétiirecektir. Miras kalan arsanin trampa yontemi ile de-
gil de herhangi bir farkli yontemle ayni arsa (izerine insa edilmis dairelerin/isyerlerinin edinilmesi ve
satilmasi asamasinda farkli uygulama ve yorumlara goétirmektedir. Bu nedenle sadece basit bir trampa
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islemi ile (yani ortadan para transferini kaldirarak) edilen daire/isyerlerinin satilmasi asamasinda ada-
letsiz dayanadi olmayan farkli uygulamalara neden olunmamasi adina vergi idaresince bu kazancla-
rinda deger artis kazanci olarak vergilendiriimesi gerektigi yontinde genel bir dizenleme yapilamali
ve durum bir kurala baglanmahdir.

KAYNAKCA

193 sayilh Gelir Vergisi Kanunu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
4721 sayili Turk Medeni Kanunu

6098 sayill Borglar Kanunu

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu

KDV Genel Tebligi

www.nexia.com.tr

www.bilgilidenetim.com
www.Kizilot.com.tr
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