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GAYRIMENKULLERIN TRAMPASINDA KDV
UYGULAMASI

VAT ON BARTERINGIMMOVABLES

Oz

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun, 1/1'inci maddesinde, Tirkiye'de ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,
2/5'inci maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu hikim altina ahinmistir. Ayni Kanun'un 17\4-r
maddesinde kurumlarin gayrimenkul ve istirak hisselerinin belirli sartlari tasiyan satislari istisna kap-
samina alinmistir. Bu durumda trampa edilen bir gayrimenkuliin bu istisna kapsamina alinip alinama-
yacag! sorusu akillara gelmektedir. Ancak s6z konusu maddede trampayla ilgili herhangi bir agiklama
yapilmamis, trampa edilen gayrimenkullerin KDV agisindan istisna kapsaminda olup olmadigi belirtil-
memistir. Kanun'daki bu belirsizlik farkli gortslerin ortaya ¢cikmasina sebep olmustur.

Anahtar Kelimeler: Trampa, gayrimenkul, KDV, istisna, satis

ABSTRACT

According to Article 1/1 ofValue Added Tax Law, no. 3065, goods delivered and services rendered
in Turkey within the scope of a commercial, industrial, agricultural or professional service activity are
subject to value added tax, and as per Article 2/5, bartering forms two separate deliveries. According
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to Article 17/4-r of the same Law, sales of immovables and subsidiary shares are exempted from VAT
under certain conditions mentioned therein. In this sense, the problem is whether this exemption can
be applied to barter of such immovables. However, there is no provision in this Article with regard to
barter of such rights, thereby causing controversies and differing opinions.

Keywords: Barter, immovable property, VAT, exemption, sales

1- GIRIS

Katma Deder Vergisi, Uretim surecinde her asamadaki katma degeri vergilendiren bir vergi ttraddr.
Katma Deger Vergisi, harcamalar Gzerinden alinmakta ve yayili bir muamele vergisi niteligi tasimak-
tadir. Bu yoniyle tlkemiz vergi sistemi icerisinde énemli bir rol oynamaktadir. Diger tim kanunlarda
oldugu gibi kanun koyucu katma deger vergisi i¢in de istisna muessesini getirmis ve Ureticilerin finan-
sal yapisini guclendirmek adina cesitli tesvikler saglamistir. Katma Deger Vergisi icin istisnalar tabir-i
caizse kaideyi bozmakta ve ¢cok daha énemli bir role buriinmektedir. Bu istisnalardan birisi de Katma
Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-r maddesindeki gayrimenkul ve istirak hisselerinin satisina iliskin istis-
nadir. Bu istisna da belirli sartlar saglayan kurumlarin ellerinde bulundurduklar gayrimenkul ve istirak
hisselerinin satislari katma deger vergisinden istisna edilmistir. Ancak trampa suretiyle yapilan satisla-
rn bu istisna kapsaminda olup olmadigi acik degildir. Bu ¢alisma da trampa edilen gayrimenkullerin
17/4-r kapsaminda KDV'den istisna olup olmayacag! degerlendirilecektir.

2- GAYRIMENKUL ISTISNASININ GELiISIM SURECI

KDV sisteminde verginin konusuna giren islemlerin bir kismi ekonomik ve sosyal nedenlerle istis-
na taninmak suretiyle vergi disi birakilmistir. Bu istisnalar cesitli tesvikler saglayarak, kurumlarin mali
yapisini guglendirmek adina taninmistir. Burada en énemli noktalardan birisi de kurumlarin finansman
ihtiyaclaridir. KDV Kanunu'ndaki istisnalar da bu ihtiyaclar dogrultusunda kolayliklar saglamaktadir.
Bu istisnalardan birisi de, KDV Kanunu'ndaki gayrimenkullerin satisina ydnelik istisnanin dizenlen-
digi 17/4-r maddesidir.

Gayrimenkul satis istisnasina iliskin ilk diizenleme 2970 sayili Kanunla kurumlar vergisine ekle-
nen gecici 10. madde ile 1984 yilinda girmis, gecici 28. madde ile de yeniden dizenlenmistir. S6z
konusu istisna Katma Deger Vergisi Kanunu'na ise 4108 Sayili Kanunun gegici 10'uncu maddesi ile
girmistir. Katma Deger Vergisi Kanunu'nun Gegici 10. maddesi, Kurumlar Vergisi Gegici 28 ve Gegici
29'uncu maddelere atifta bulunarak, s6z konusu kapsamdaki teslimleri katma deger vergisinden istis-
na etmistir. Gegici 10. maddede;1

"5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun gecici 28 inci maddesi ile gecici 29 uncu maddesinin
birinci fikrasinin (6) ve (7) numarah bentleri kapsamindaki teslimler vergiden mistesnadir. Bu sekilde
teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yuklenilen ve teslimin yapildi§i dénemde indirilemeyen katma
deger vergisi, bu hesap dénemine ait kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak kabul edilir.
Su kadar ki; satis nedeniyle olusan kazancin tamaminin, teslimi takip eden hesap dénemi basindan
itibaren ikinci hesap dénemi sonuna kadar ddenmis sermayeye dondsturilmemesi halinde, satistan

1Fevzi Bulut, 2014, Kurumlarin Aktifinde Bulunan Tasinmazlarin Devrinde KDV istisnasl, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi,
Sayl 89
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dogan kazancin 6denmis sermayeye dénismeyen kismina ait katma deger vergisi, teslimin yapildig
tarihteki katma deger vergisi nispetine gore hesaplanarak 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiktumlerine
gore tarh edilir." hikmu yer almaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nda yer alan istisna hiikkmine paralel olarak KDV Kanunu'nda yer alan
bu maddenin hikmi 31.12.2004 tarihi itibariyle sonlanmis, ancak 5281 sayili yasanin 33. maddesi ile
KDV Kanunu'nun 17. madde (4) numarali fikrasina eklenen "r" bendi ile gayrimenkul ve istirak satis-
larina yonelik Katma Deger Vergisi istisnasi kalici hale getirilmistir. Katma Deg@er Vergisi Kanunu'nun
17/4-r maddesinde;

"Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin milkiyetinde, en az iki tam yil stireyle
bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara
borclu olanlarin ve kefillerinin borglarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (muzayede mahalle-
rinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri" katma deger vergisinden istisna edilmis ve
maddenin devaminda,

"Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagcla aktiflerinde bulundurduk-
lari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir.

istisna kapsaminda teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi déneme
kadar indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir
veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinir." hilkmune yer verilmistir.

istisnadan yararlanilabilmesi icin kurum olunmasi gerekmekte olup gercek Kisilerin istisnadan ya-
rarlanmalarr mimkun degildir. Ayrica, Tasinmaz ve istirak hisselerinin en az iki tam yil sureyle sirket
aktifinde kayitli olmasi ve tasinmaz ve istirak hisselerinin ticareti ile ugrasilmamasi gerekir.

Kanun maddesinde satis yoluyla yapilan devir ve teslimler ibaresi kullanilmis, trampanin istisna
kapsaminda olup olmadigi aciklanmamistir. Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde ise, is-
tisnanin satis yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulanacagi, bagis, hibe seklinde yapilan
devir ve teslimlerin istisna kapsami disinda oldugu belirtilerek istisnasinin siniri gizilmistir.

3- TRAMPANIN HUKUKI NITELIGi ve ISTISNA KARSISINDAKIi DURUMU

Hukuk literatiiriine gore trampa belli bir malin mulkiyetinin baskasina ait olan bir malin mulkiyeti
ile degistirilmesidir. Bir diger ifadeyle, trampada bir malin karsihgini diger bir mal teskil etmektedir.
Mallarin milkiyeti karsilikh olarak el degistirdiginden, her iki taraf icinde teslim gerceklesmis ola-
caktir. Trampa edenlerden her biri vermeyi taahhiit ettigi iktisadi kiymet bakimindan satici, kendisine
verilmesi gereken iktisadi kiymet bakimindan ise alici konumundadir. Trampa, Bor¢lar Kanunu'nun
282. ve 283. maddesinde aciklanmis, eski Bor¢lar Kanunu'nda trampa olarak nitelendirilen madde
yeni Borglar Kanunu'nda mal degisimi olarak adlandiriimistir.

MADDE 282- "Mal degisim sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden cok seyin
zilyetlik ve mulkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve
mulkiyetini devretmeyi Ustlendigi s6zlesmedir."

MADDE 283- "Satis sozlesmesine iliskin hiktumler, mal degisim sdzlesmesine de uygulanir; buna
gore taraflardan her biri, vermeyi Ustlendigi sey bakimindan satici, kendisine verilmesi Ustlenilen sey
bakimindan alici durumundadir.”
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Yukaridaki maddelerden anlasilacagi Uzere, Borclar Kanunu'na gore trampa satis hilkmiinde kabul
edilmis ve satis s6zlesmesine iliskin hukimlerin aynen tatbik edilecegdi belirtilmistir. Trampanin satis-
tan tek farki ise; satis sonucu elde edilen bedel parasal olarak ifade edilebilirken, trampa da bu sekilde
parasal bir dlgutin belirlenememesidir.2

Trampanin KDV Kanunu'nun 17/4-r maddesine gore istisna olup olmayacagdl konusunda ise iki
farkli goris hakimdir. Bu gorislerde ise farkl gerekceler belirtilerek yorumlarda bulunulmustur.

1 gorise gore; Kanun'daki bir maddeyi dogru analiz etmek icin dncelikle o maddenin gerekgesine
bakmak gerekmektedir. Katma deger vergisi kanununun 17/4-r maddesinin konulus amaci g6z 6nin-
de tutulup trampanin istisna kapsamina alinmamasi gerekmektedir. S6z konusu maddenin getirilis
amaci 5281 sayill Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilamasi Hakkindaki Kanunun 33. maddesinde yer
almaktadir. S6z konusu hikim aynen asagidaki gibidir;

"Kanun'un 32. maddesi ile 3065 sayili KDV Kanununun 17. maddesinin 4 numaral fikrasina (r)
bendi eklenerek kurumlarin en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan istirak hisseleri ile gayri-
menkullerinin satisi suretiyle gergeklesen devir ve teslimleri, bankalara bor¢lu olanlarin ve kefillerinin
borglarina karsilik gayrimenkul ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan satislar dahil)
bankalara devir ve teslimleri istisna kapsamina alinmaktadir. Dizenleme, kurumlarin mali yapilarini
guglendirme ve bankalarin alacaklarinin tahsilini hizlandirma amacini tasimaktadir. Bu nedenle istis-
na uygulamasina bu amaca uygun dusecek sinirlamalar getirilmistir. Buna gore:

1. istisna, kurumlarin en az iki tam yil sureyle aktiflerinde yer alan istirak hissesi ve gayrimenkulle-
rin satisi suretiyle gerceklesen devir ve tesliminde uygulanabilecektir.Bankalara bor¢lu olanlar
ile kefillerinin istirak hisseleri ile gayrimenkullerinin miizayede yoluyla yapilanlar dahil devir ve
teslimleri ise mali sektérin 6zelligi gbz 6nine alinarak bu sartin disinda tutulmustur.

2. lIstisna "satis" yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulanabilecektir. Bagis, hibe sek-
lindeki devir ve teslimler istisna kapsami disinda tutulmustur.

3. lstirak hissesi ve gayrimenkullerin ticaretini yapanlarin ticaret amaciyla elde tuttuklari bu mev-
cutlarin devir ve teslimi istisna kapsami disinda tutulmustur.

4. Madde hikmine gore, istisna kapsamindaki islemin binyesine giren katma deger vergisinin,
islemin yapildigi tarihe kadar indirim yoluyla telafi edilen kisminin indirimi kabul edilmekte, in-
dirilemeyen kismi ise teslimin yapildigi hesap dénemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi mat-
rahinin tespitinde gider olarak dikkate alinabilmektedir. Boylece, diizenlemenin genel amacina
uygun olarak kismi istisna uygulamasinin yol acabilecedi ek mali yik 6énlenmis olmaktadir.”

Yukarida da ifade edildigi tzere 'dizenlemenin kurumlarin mali yapilarini giiclendirme amaci tasi-
dig1" belirtilmektedir. Burada trampanin kurumlarin mali yapisini giclendirip giclendirmedigi konusu
onem kazanmaktadir. Bu konuya iliskin Katma Deger Vergisi Kanunu'nda veya tebligde her hangi bir
dizenleme bulunmamaktadir. Ancak, Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-e maddesinde yer alan ayni
mabhiyetteki kurumlar vergisi istisnasi ile ilgili olarak yayimladigi 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel
Tebliginde bu konu hakkinda agiklama bulunmaktadir. Teblig'in ilgili bolimi su sekildedir;

2 Muhittin Bekler, (2009). Trampa Konusu Yapilan islemlerde Vergileme ve Uygulamada Ortaya Cikmasi Muhtemel So-
runlar, Vergi Diinyasi Dergisi, Sayl 337
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"5.6.2.4.1. Tasinmazlar ile istirak hisselerinin para karsihgi olmaksizin devir ve temliki, trampasi
ve kamulastiriimasi

istisna uygulanabilmesi icin tasinmazlar ile istirak hisselerinin satilmasi ve bu islemden bir kazang
elde edilerek, satan kurumun mali yapisinda bir iyilesmenin olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, s6z
konusu aktif kalemlerin para karsiliyi olmaksizin devir ve temliki, trampasi gibi islemler istisna kapsa-
mina girmemektedir.

Kat karsiliginda arsa devrinde oldugu gibi, bir mal veya hakkin baska bir mal veya hak ile degisti-
rilmesini ifade eden trampa islemlerinde de s6z konusu istisna hilkmi uygulanmayacaktir.

Bu tir kiymetlerin mevcut borglar karsiliginda rizaen veya icra yoluyla devredilmesi islemleri ile
kamulastirma islemleri ise kurumlarin finansman olanaklarini artiracagindan istisna uygulamasi kap-
saminda deg@erlendirilmesi gerekmektedir."3

Savunulan bu goriise gore vergi kanunlari bir bitin olarak ele alinmal ve kurumlar vergisi kanunun-
da dizenlenmis bulunan s6z konusu istisna kapsamina alinmayan trampanin KDV Kanunu agisindan
da uygulanmamasi gerektigidir.Bu nedenle de KDV Kanunu'nun 17/4-r maddesinde diizenlenen KDV
istisnasi kapsaminda islem yapilamayacagi ve KDV'ye tabi tutulmasi gerektigi sonucuna ulasiimaktadir.4

ikinci goriuse gore ise Katma Deger Vergisi Kanunu kendi sistematigi ve hukiimleri géz éniine alina-
rak degerlendirilmeli ve trampa istisna kapsamina alinmahdir. KDV Kanunu'nun 19. maddesinde yer
alan "Diger kanunlardaki vergi muaflik ve istisna hikimleri bu vergi bakimindan gecersizdir. Katma
deger vergisine iliskin istisna ve muafiyetler ancak bu Kanun'a hilkkiim eklenmek veya bu Kanun'da de-
gisiklik yapilmak suretiyle diizenlenir." hikmi karsisinda konuyu bu sekilde anlamak gerekmektedir.

KDV Kanunu'nun; 1/1'inci maddesine gore; Turkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve ser-
best meslek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu, 2/5'inci maddesinde
trampanin iki ayn teslim oldugu yer almaktadir. Trampada bir malin karsihgini diger bir mal teskil
etmektedir. Trampada mallarin mlkiyeti karsilikli olarak el degistirdiginden, her iki taraf icin de teslim
gerceklesmis sayllmaktadir. Kanun'un 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktiflerinde yer alan tasinmaz-
larinin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerinin belli sartlar dahilinde KDV'den istisna oldugu
hikme baglanmistir. Bor¢lar Kanunu'na gore trampa satis hilkmuiinde kabul edilmis ve satis s6zlesme-
sine iliskin hidkimlerin aynen tatbik edilece@i belirtilmistir. Bu ¢ercevede degerlendirildiginde gayri-
menkullerin trampa yoluyla satisi katma deger vergisinden istisnadir.

Gelir idaresi Baskanliginin bu gorisii destekler nitelikteki B.07.1.GiB.4.20.15.01-31-
MUK-2010-78-205 Say! ve 13/03/2012 Tarihli Ozelgesinde de gayrimenkullerin trampa yoluyla sa-
tisini sartlari saglamasi halinde katma deg@er vergisi 17/4-r maddesine gore istisna oldugu gorisun-
de bulunulmustur. ilgili Ozelgede; 'Sirket adina kayitll bulunan gayrimenkuliin yeni kurulacak olan
sirkete ayni sermaye olarak konulmasi sonucunda devir ve teslimlerde kurumlar vergisinden muaf
olup olmadigi" konusunda baskanhgdin gorisu talep edilmis ve konu katma deger vergisi agisindan da
degerlendirilmistir. Ozelgeye gore, Sirket adina kayith bulunan gayrimenkuliin yeni kurulacak olan sir-

326 Nisan 2014 Tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 1 Seri No'lu Katma Dedger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
4 Burak Eroglu, 2010, istirak Hissesi ve Gayrimenkullerin Trampa Yoluyla Satisinda KDV istisnasi, Vergi Diinyasi Dergisi,
Sayl 346
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kete ayni sermaye olarak konulmasi durumu, trampa olarak degerlendirilmis, trampanin iki ayr teslim
oldugu, teslimlerde ise KDV dogdugu aciklanmistir. Sonug olarak, gayrimenkullerin trampasi seklinde
olusan devir ve teslimlerin katma deger vergisinden istisna oldugu belirtilmistir.5

4- ISTISNANIN UYGULANMASINA iLISKIN DEGERLENDIRME

Vergi Usul Kanunu'nun 3'Uncll maddesinde "Vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hikim ifade eder.
Lafzin acgik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hikimleri, konulusundaki maksat, hikimlerin
Kanun'un yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantisi g6z éninde tutularak uygulanir” hik-
mu yer almaktadir. Kanun maddesinden anlasilacagi Uzere, ilk olarak Kanun'un lafzina bakilacak,
lafzin a¢ik olmadigi durumlarda ise 6ncelikle kanunun konulusundaki maksat yani kanunun gerekgesi
g6z 6ninde bulundurulacaktir. Trampa ifadesi 17/4-r maddesinde ge¢cmedigi i¢in lafiz da bir bosluk
dogmakta, bu durumda ise maddenin gerekgesini g6z dniinde bulundurmak gerekmektedir. Kanun'da-
ki herhangi bir maddeyi yorumlarken o maddenin hangi amagla getirildigini bilmek maddeyi dogru
analiz etmek adina son derece faydali olacaktir. Bu kapsamda Katma De@er Vergisinin 17/4-r mad-
desinin getirilis amaci 5281 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilamasi Hakkindaki Kanunun 33.
maddesinde yer almaktadir. 5281 sayili Kanunun 33. maddesinde gegen; "Kurumlarin mali yapilarini
guclendirme ve bankalarin alacaklarinin tahsilini hizlandirma amacini tasimaktadir. Bu nedenle istis-
na uygulamasina bu amaca uygun disecek sinirlamalar getirilmistir.” ibaresiyle maddenin gerekgesi
aciklanmistir. Trampanin mali yapida bir iyilesme saglamadigi ise Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde
aciklanmistir.

Trampa bor¢lar hukukunda satis hilkmiinde olsa da, vergisel anlamda satisin niteliklerini tasima-
maktadir. Clnki trampa da satis gibi parasal bir 6lgtit bulunmamaktadir.Kurumlara direkt nakit girisi
saflamayan trampa islemi mali yapida net bir giglendirme de saglayamayacaktir. Bu durumla ilgili
olarak Danistay 3. Dairesinin 28.09.2010 tarih ve E.2008/3855 K.2010/2827 sayili kararli mevcuttur.
Bu karara gore; Sirket aktifine kayith servet unsurunun bigim degistirmesi seklinde gergeklesen trampa
niteligindeki islemin Yasada dngoérilen kurumun mali yapisini iyilestirme amacina ydnelik dogrudan
bir satis olarak kabul edilemeyecegine hikmedilmistir. Buradan da anlasilacag! Uzere, trampayi satis
gibi gorerek istisna kapsamina almak istisnanin amacina uymamaktadir.Burada Kanun koyucu, aslinda
isletmelere finansman katkisini saglama amacindadir. Trampa da ise béyle bir finansman konusu sz
konusu olmamaktadir. Dolayisiyla tarafimizca trampa yoluyla yapilan gayrimenkul satislarinda 17/4-r
maddesindeki istisnadan faydalanamayacag! sonucuna variimistir.

5- SONUC

Yukarida yapmis oldugumuz agiklamalar ¢ergevesinde, gayrimenkullerin trampa yoluyla satisin-
da KDV istisnasinin uygulanip uygulanmayacagi konusunda farkli goérisler mevcuttur. Katma Deger
Vergisindeki 17/4-r maddesinin gerekgesi kurumlarin mali yapisini giclendirmek olarak agiklanmistir.
Trampa bir satis islemi gibi kurumlara nakit girisi saglamadigi icin mali yapiyi giclendirmemekte

5Denizli Vergi Dairesi Bagkanhgi Miikellef Hizmetleri Grup Midurliiginiin 13/03/2012 Tarih ve B.07.1.GiB.4.20.15.01-
31-MUK-2010-78-205 sayili 6zelgesi

258



vergi
raporu MAKALELER sayl: 192 < eylul 2015

dolayisiyla istisnanin gerekcesine uymamaktadir. Bu yizden bizim kanaatimizce gayrimenkullerin
trampasinda KDV (kurumlar vergisinde oldugu gibi) istisna kapsamina girmemeli, trampa edilen gayri-
menkullerden katma deger vergisi hesaplanmalidir. Ancak goris farkliliklarini gidermek icin idarenin
bu konuda gorus bildirmesi faydali olacaktir.
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