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SATMALARINDAN DOGABILECEK VERGILER ACISINDAN
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Ozet :

Arsa sahiplerinin insaatci firmalarla anlasarak bu arsa uizerinde
yapilacak bagimsiz boliimlerden pay almalan seklindeki
islemler hakkindaki vergisel ozellikler, gecmiste genis bir
literatur olusturmustur.

7104 Sayil Kanun ile KDV Kanunu’nda yapilan iki degisiklik,
arsa karsilig1 insaat ile ilgili vergisel durumlarda ¢ok onemli
farkhilhiklar meydana getirmistir.

Maliye idaresi’nin ve vergi yargisinin sdylemleri yeni yasal
degisikliklerden etkilenecegi icin, eski soylemlerin ve yeni yasa
hiikimlerinin birlikte degerlendirilmesiyle cari durumun ortaya
konulmasi ihtiyaci vardir.
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Asagidaki aciklamalarnimizla, gercek kisilerce sahip olunan arsalarin bir kisminin
miteahhide verilerek karsiliginda bagimsiz boliim teslim alinmasinda ve bu sekilde
temin edilen bagimsiz boliimlerin satilmasinda ortaya cikabilecek vergiler s6z konusu
yasal degisiklikler de dikkate alinarak ortaya konulmaya calisitmistir.

7104 say1li Kanun’la KDV Kanunu’nda yapilan degisiklikler ve 18 no.lu KDV Tebligi’nin
¢ikmasi sonucunda;

- arsa karsiligi insaatin “TRAMPA” islemi oldugu,

- bu trampada arsa sahibinjn, arsanin miiteahhide verilecek bagimsiz béliimlere
isabet eden payin SATTIGI, mukabilinde konut veya isyeri SATIN ALDIGI,

hususlari kesinlesmistir.

18 no.lu KDV Tebligi ile de trampa degerinin, insaatci kayitlarinda olusan maliyetin
arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlere isabet eden kismina, arsa sahibi ticari
isletme ise %5, arsa ticari isletmeye dahil degilse %10 ilave edilmek suretiyle
bulunan rakam oldugu yoniindeki idari goriis ortaya cikmistir.

Boylelikle ;
- Maliye idaresi’nin trampa goriisii kanun hiikmii haline gelmistir.

- Dolayisiyla Damstay’in bu islemde trampa olmadigi yoniindeki kararlar eski
donemler icin ictihat niteligini korumakla beraber 7104 sayili Kanun’dan sonraki
islemler acisindan gecerliligini kaybetmistir.

- Trampa degerinin, ilgili bagimsiz boliimiin emsal bedeli degil, insaatcidaki Ust yapi
maliyetinin %5 veya %10 fazlasi oldugu, teblig hiikkmiine baglanmistir.

- Bu yasal tanim ve olculer KDV matrahlarinin yani sira, gelir, kurumlar vergisi ve
tapu harc1 matrahlarin1 da etkilemistir.

Bu nedenlerle arsa karsiligi insaatin vergisel yonleri irdelenirken Maliye idaresi ve
Danistay’in eski tutumu yaninda 7104 sayili Kanun’la ve 18 no.lu KDV Tebligi ile
getirilen hiikiimlerin etkisi de goz oniinde bulundurulmalidir.

Anahtar Kelimeler : Arsa karsilig insaat, kat karsiigi insaat, 7104 sayili Kanun,
trampa, trampa degeri, emsal bedeli, arsa pay1, maliyet bedeli, servetin sekil
degistirmesi.
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1. GENEL ACIKLAMA :

Arsa sahiplerinin, arsalarin nakit karsiligi satmak veya bu arsa lizerine 6zel insaat
suretiyle bina yaptirmak yerine, bir muteahhitle anlasarak, arsanin bir kismi
karsiiginda yapinin bir kismina sahip olma yoluna gittikleri goriilmektedir. Bu
yontemde arsa sahibi para harcamasina gerek kalmadan arsasina insaat yaptirma
imkanina kavusmakta, muteahhit ise, insaatin baslangicinda arsaya buyuk paralar
baglamaktan veya arsay1 vadeli sekilde alip faiz yiikiine katlanmaktan
kurtulmaktadir.

Ulkemizdeki binalarin cok énemli bir kisminin yapiminda uygulanan ve insaat
sektorunun vazgecilmez unsurlarindan birini teskil eden bu yontemin vergisel yonu
uzun siire tartismali halde kalmis, 1985 yilinda KDV Kanunu’nun yiirirliige
girmesiyle tartisma alan1 genislemistir.

7104 sayili Kanun’la ' getirilen bazi hiikiimler, konunun bazi boyutlarinda degisiklik
veya netlesme saglamis olup bu yazimizda;

- Gercek kisilerin ivazsiz olarak edindikleri veya satin aldiklar1 arsalarin bir
kismini vererek karsiliginda bagimsiz boliim edinmeleri,

- Bu sekilde edindikleri bagimsiz boliimleri satmalar,

nedeniyle ortaya cikabilecek vergiler, 7104 sayili Kanun’la getirilen yeni hukumler
de dikkate alinarak aciklanmaya calisilmistir.

7104 sayili Kanun ile getirilen hiikiimler Kanunlarin geriye yiriimezligi prensibi
nedeniyle yiirirlige girdigi tarih olan 6 Nisan 2018 sonrasini etkileyebilecegi icin,
yururlukten onceki tarihler acisindan eski durumlarin da bilinmesi gerekmektedir.

Bu nedenle asagidaki béliimlerde Maliye idaresi’nin 7104 sayili Kanun oncesi ve
sonrasi gorusleri ozetlenmis, vergi yargisinin 7104 sayili Kanun oncesi tutumu
hakkinda kisa bilgi verilerek, yarginin gelecekteki tutumu konusunda temennimiz
dile getirilmistir.

Sirketlerce sahip olunan veya ticari isletmeye dahil olan arsalarin arsa karsiligi
insaat islemine tabi tutulmasi yazimzin konusu disindadir.

' 7104 sayili Kanun 06.04.2018 tarih ve 30383 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis ve Kanun’un
29 /a maddesi uyarinca “1 inci ve 7 nci maddeleri yayimi tarihinden sonra yapilan
teslimlere uygulanmak lzere yayim tarihinde,” yirirliige girmistir.

DENET DUYURU
Say1 : 2018/166/3




IBDO

2. MALIYE iDARESININ GORUSU :
2.1.7104 Sayili Kanun’dan (18 No.lu Teblig’den) Onceki idari Goriis:

Maliye idaresi 7104 sayili Kanun’dan énceki son goriisiinii KDV Genel Uygulama
Tebliginin I/B-8 no.lu bélimiinde ve 60 no.lu KDV Sirkiilerinin 1.8. no.lu
bolumunde aciklamisti.
Buna gore;

Arsa sahibi ile muteahhit arasinda iki ayr teslim (TRAMPA) s6z konusudur.

- Arsa sahibi arsanin TUMUNU miiteahhide vermekte, karsiiginda arsa pay1 dahil
hali ile konut veya isyeri teslim almaktadir.

- Bu trampada dikkate alinacak bedel arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin
emsal bedelidir. Emsal bedel ise bagimsiz boliimiin PIYASA DEGERI’ni
hedeflemektedir.

2.2. 7104 Sayili Kanun’daki iki Hiikiim ve 18 No.lu Teblig ? ile Belirtilen Yeni idari
Goriis :

2.2.1. 7104 sayih Kanun’la getirilen iki yeni hiikiim:

> “MADDE 1-

25/10/ 1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 2 nci
maddesinin (5) numarali fikrasina asagidaki climle eklenmistir.

Bu Kanunun uygulanmasinda arsa karsiligi insaat islerinde; arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsilik miiteahhide arsa PAYI teslimi,
miiteahhit tarafindan arsa PAYINA karsilik arsa sahibine KONUT VEYA
ISYERI TESLIMI yapilmis sayilir.”

NOT:

Bu hukim ile;

- Maliye idaresi’nin TRAMPA gériisii Kanun hiikmii haline gelmistir.

218 No.lu KDV Genel Tebligi 05.06.2018 tarih ve 30442 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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- Arsa sahibinin miiteahhide arsanin timini degil, miteahhide kalacak
bagimsiz boliimlere isabet eden PAYININ verildigi hilkkme baglanmistir.

- Mditeahhidin arsa sahibine insaat hizmeti degil isyeri veya konut verdigi
varsayimi kanunlasmistir. (Aslinda miiteahhidin arsa karsiliginda verdigi
sey insaat hizmetidir. Trampa nedeniyle muteahhidin arsa sahibine
kesecegi faturada KDV oraninin, bagimsiz boliim orani olabilmesi icin bu
sekilde varsayim yapilmistir.)

> “MADDE 7-
3065 sayili Kanunun 27 nci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

1.Arsa karsil1g1 insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit
tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul
Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
MALIYET BEDELI ESASINA GORE BELIRLENEN TUTARI ESAS ALINIR.”

NOT:

7104 say1li Kanun’dan once trampa degeri konusundaki idari anlay1s, arsa
sahibine verilen bagimsiz boliimlerin ARSA PAYI DAHIL emsal (piyasa) degeri
oldugu seklindeydi. Yukaridaki yeni hiikiim ile trampa degerinin, miteahhit
hesaplarindaki toplam insaat maliyetinin, arsa sahibine verilen bagimsiz
boliimlere tekablil eden kismina, arsa ticari isletmeye dahilse %5, dahil degilse
%10 kar ilavesi ile bulunan rakam oldugu kabul edilmistir. Boylelikle eski Idari
goruse gore cok daha dusiik rakamlar tizerinden trampa faturalamasi
yapilabilecektir.

7104 sayi1l1 Kanun’daki degisikliklerden sonraki durumu aciklayan 18 no.lu
Teblig hiikmii:

7104 sayili Kanun’la getirilen hiikiimlerin KDV Genel Uygulama Tebligi’ne
yansitilmasi amaciyla ¢ikarilan 18 no.lu KDV Tebligi’nin 4. maddesi soyledir:

“MADDE 4 - Ayni Tebligin (I/B-8.) boliimii, basliklari ile birlikte asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“8. Arsa Karsilig1 Insaat Isleri

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi,
arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik miiteahhide arsa PAYI
teslimi, ikincisi ise miteahhit tarafindan arsa PAYINA karsilik arsa sahibine
vapilan KONUT VEYA ISYERI TESLIMIDIR. Karsilikli olarak gerceklesen bu
teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida aciklanmistir.
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8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Payi Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutat ve SUREKLI BIR FAALIYET olarak siirdiirmesi halinde, konut
veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa PAYI teslimi KDV’ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
ARIZI BIR FAALIYET olarak arsa PAYINI konut veya isyeri karsiliginda
miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

8.2. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi

3065 sayili Kanunun 27 nci maddesinin 6 nci fikrasinda, arsa karsiligi insaat
islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilan konut veya isyerinin, 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gére belirlenen
tutarinin esas alinacagi hiikiim altina alinmistir.

213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasina gére, maliyet bedeli
esasinda emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
¢ikarilmasr mimkdiin olursa, miikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin
%5, perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat
belli etmektedir.

Buna goére, miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsa payinin karsiligi olarak
vapilan konut veya isyeri teslimlerinde, konut veya isyerinin 213 sayili
Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet
bedeli esasina gore belirlenen tutari lizerinden KDV uygulanir. 3065 sayili
Kanunun 27 nci maddesinin 4 (incli fikrasina gore, katma deger vergisi
uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve genel
giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasi mecburi oldugundan,
genel idare giderleri ve genel giderlerden konut veva isyerine dlisen hissenin
arsa karsilig1 insaat islerine iliskin bedele dahil edilmesi gerekmektedir.

Ayrica, arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iliskin arsa payinin
miiteahhide devri s6z konusu olmadigindan, ARSA SAHIBINE BIRAKILACAK
KONUT VEYA ISYERLERININ MALIYET BEDELININ TESPITINDE ARSA PAYI DIKKATE
ALINMAYACAKTIR.

Ornek 1: KDV miikellefiyeti bulunan Bay (A), ISLETMESINE DAHIL arsa icin
miiteahhit (B) A.S. ile 15/5/2018 tarihinde arsa pay1 (kat) karsiligi insaat
sozlesmesi imzalamistir. S6z konusu s6zlesmeye gore arsa sahibi Bay (A), insa
edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 isyerinden 2’sini alacaktir.
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(B) A.S., 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2
isyeri icin TOPTAN SATIS OLMASI NEDENIYLE maliyet bedeline %5 ilave etmek
suretiyle sirasiyla 840.000 TL ve 315.000 TL olmak lizere toplam 1.155.000 TL
bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin %1 KDV oranina tabi
oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen
konutlara iliskin (840.000x%1) 8.400 TL KDV, isyerlerine iliskin (315.000x%18)
56.700 TL KDV olmak lizere toplam 65.100 TL KDV hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi Bay (A)’nin aldigi konut ve isyerlerinin karsiligi
olarak (B) A.S.’ve yapmis oldugu arsa payi teslimi de konut ve isyerlerinin 213
sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarlari dikkate alinarak 1.155.000 TL
lizerinden genel oranda (1.155.000x%18) 207.900 TL KDV hesaplanacaktir.

Ornek 2: Ornek 1°de yer alan Bay (A), iktisadi ISLETMESINE DAHIL OLMAYAN
arsasi icin miiteahhit (B) A.S. ile 20/5/2018 tarihinde arsa payi (kat) karsiligi
insaat sozlesmesi imzalamistir. S6z konusu sdzlesmeye gére arsa sahibi Bay
(A), insa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 isyerinden 2’sini alacaktir.

(B) A.S., 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2
isyeri icin PERAKENDE SATIS OLMASI NEDENIYLE maliyet bedeline %10 ilave
etmek suretiyle sirasiyla 880.000 TL ve 330.000 TL olmak lizere toplam
1.210.000 TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin %1 KDV
oranina tabi oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim
edilen konutlara iliskin (880.000x%1) 8.800 TL KDV, isyerlerine iliskin
(330.000x%18) 59.400 TL KDV olmak lizere toplam 68.200 TL KDV
hesaplanacaktir.

Bay (A)’nin miiteahhit (B) A.S.ye arsa tesliminde vergi uygulanmayacaktir.”

AT

> Maliye idaresi’nin, arsa sahibine bagimsiz bolim teslim edildiginde TRAMPA
olustugu yoniindeki goriisii kanun hiikmii haline gelmistir. Eskiden aksi
yondeki Danistay kararlarina guvenilerek trampa faturasi
diizenlenmeyebiliyordu. 7104 sayili Kanun ile gelen degisikliklerden sonra
trampa faturasi diizenlememek, riskli ve yargida kabul gormeyecek bir
duruma gelmistir.

> Eskiden s6z konusu faturada gosterilecek trampa degeri, Maliye idaresi’nin
goriisline gore arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin, arsa pay1 dahil
emsal degeri iken, 7104 sayili Kanun ile bu deger, arsa sahibine verilen (st
yap1 maliyetinin %5 veya %10 fazlas1 seklinde tanimlanmistir. Boylelikle,
trampa faturalasmasinin meydana getirecegi vergisel yikler, ciddi oranda
azalmistir.
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> Arsanin ivazsiz olarak iktisap edildigi durumlar acisindan insaatci firmanin
diizenleyecegi trampa faturasindaki tutar arsa sahibinin edindigi bagimsiz
bolumlere iliskin Ust yap1 maliyetini gosterecektir. Arsa sahibi bu maliyete
kendinde kalan arsa kisminin maliyetini ( veya emsal bedelini ) eklemek
suretiyle bagimsiz boliim maliyetini tespit edecektir. ( Arsa satin alma
yoluyla edinilmisse arsa sahibinin elde edecegi bagimsiz boliimlerin maliyet
bedeli, miiteahhidin diizenleyecegi faturadan ilgili bagimsiz boliime diisen
kisim ile, bu bagimsiz boliime isabet eden arsa pay1 maliyetinin revize
edilmis halinin toplamidir. )

NOT:

VUK’nun 267. maddesindeki 2. siraya gore emsal bedel tespit edilirken ilgili
mal veya hizmetin maliyetine, perakende satislarda %10 toptan satislarda %5
oranda ilave yapilmaktadir. Bizim anlayisimza gore arsa karsiligi insaat
islerinin tamam toptan is olarak yorumlanmali ve maliyete ilave edilecek
tutar her durumda %5 olmaliydi. Maliye Idaresi 18 no.lu Teblig ile arsanin
ticari isletmeye dahil olmadig1 durumu perakende islem olarak
degerlendirmek suretiyle %10 oranda, ticari isletmeye dahil olan arsalar
acisindan %5 oranda ekleme yapilmasini1 ongormus olup bu Idari yoruma
katilmiyoruz.

3. DANISTAYIN GORUSU :

7104 Sayili Kanun’dan Onceki Donemlere Ait Danistay Kararlan:

Damistay’in bazi kararlarinda * *° ¢ 7, arsa karsilig1 insaat isleminin trampa

niteliginde olmadigi konusunda ictihat olustugu, bu itibarla gerek arsa tesliminin
gerekse bu arsa karsiliginda arsa sahibine bagimsiz béliim tesliminin KDV ye tabi
tutulamayacagi goriisii benimsenmistir.

? Danistay 7. Dairesi’nin, 28.5.1990 tarih ve E:1989/1359 K:1990/1518 sayili karar.

“ Damistay 7. Dairesi’nin 1.3.1994 tarih ve E.1992/754, K:1994/1069 sayili karari

> Danistay 7. Dairesi’nin 31.10.1994 tarih ve E. 1992/6409, K. 1994/5223 sayili karar.
¢ Damistay 9. Dairesi’nin, 14.5.1993 tarih ve E.1992/3914 ve K.1993/2057 sayili karar1.

’ Danistay 11. Dairesi'nin 9.12.1999 tarih ve E:1999/3027, K:1999/4846 sayili karar1.
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Buna mukabil, bazi kararlarda ® ? ise, insaatc1 firmanin arsa sahiplerine yaptig,
arsa haric bagimsiz boliim teslimlerinin, iskan ruhsatinin alindig1 tarih itibariyle
Takdir Komisyonu tarafindan takdir edilecek degeri (emsal bedel) iizerinden KDV
ye tabi tutulacagr goriisii benimsenmistir.

Arsa karsiliginda arsa sahibine isyeri tesliminin KDV ye tabi oldugu ve matrahin
takdir komisyonunca belirlenecegi yoniinde karar " mevcuttur.

Damistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun bir kararinda "

b) “..... gayrimenkul sahibinin kat karsilig1 bina insaat1 yaptirmasi, arsanin
degerlendirilmesine yonelik Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasini gerektiren
hukuki islemler zinciridir. Bu sekilde yaptirilan bagimsiz boliimiin konut olmasi
halinde 3065 sayili Kanunun 1/1 inci maddesinde 6ngoriildiigli gibi KDV tarhini
gerektiren teslim s6z konusu olmadigr gibi bagimsiz béliimiin isyeri olmasi
halinde de vergi tarhini gerektiren teslim ayni nedenle s6z konusu olamaz.

Varsayima, benzetmeye dayali ve 30 seri no.lu Katma Deger Vergisi Genel
Tebligine dayanarak vergi miikellefiyeti yaratilamaz, aksi verginin kanunilik
ilkesi ile bagdasmaz.”

denilmekte, ayn1 karara ekli kars1 oy yazisinda ise, uzun uzun arsa karsiligi insaat
isleminin trampa oldugu ve KDV kapsaminda bulundugu savunulmaktadir.

Baska bir Damistay karar1 "2, arsa karsiigi olarak bagimsiz béliim tesliminin hukuki
acidan bir cok islemi iceren, arsanin degerlendirilmesine yonelik kendine 6zgii bir
hukuki muamele oldugu goriisiiyle bu teslimin fatura gerektirmedigi yoniinde
olusmustur.

Gorlildiigli gibi, miiteahhidin arsa sahibine arsa pay1 karsiliginda verdigi
bagimsiz boliimler icin KDV hesaplanip hesaplanmayacag! konusunda celiskili
kararlar mevcuttur. Ancak, arsa karsilig1 insaat iliskisinin TRAMPA OLMADIGI
YONUNDEKI KARARLAR AGIR BASMAKTADIR.

8 Danistay 11. Dairesi'nin 19.10.1995 tarih ve E.1995/1902, K.1995/2710 sayili karar1.

’ Danistay 11. Dairesi'nin 13.1.1997 tarih ve 1995/5052 1997/146 sayili karar.

"% Danistay 11 inci Dairesinin 13.1.1997 tarih ve E: 1995/5052, K:1997/146 sayili karar.
" 25.12.1998 tarih ve E:1997/415 , K:1998/444 sayili karar;

"2 Damistay 3. Dairesi’nin 24.12.2015 tarih ve E:2013/44.61, K:2015/10133 sayili karar1.
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Ancak 7104 sayili Kanun’dan sonra BU ICTIHADIN ONEMI, GECMIS DONEMLER iLE
SINIRLI HALE GELMISTIR.

7104 Sayihi Kanun’dan Sonraki Donemler icin Yarginin Tutumu Konusundaki
Temennimiz:

7104 Sayili Kanun’un yiirirliige girmesinden sonra baslayan islemler agisindan, bu
Kanun’la getirilen yeni hukimlere uymama hallerinin yargi onunde kabul
gormeyecegi tabiidir.

Ancak 7104 sayili Kanun’dan once baslamis olup trampa islemi bu Kanun’dan sonra
yapilan arsa karsilig1 insaat isleri bakimindan, 7104 sayili Kanun’la getirilen yeni
hiikimlerin etkili olup olmayacag belirgin degildir.

7104 sayili Kanun’un 1 ve 7 nci maddelerine iliskin gerekceler, bu konuya 151k
tutulmasi acisindan yeterli ifadeler icermemektedir.

Ancak 7104 sayili Kanun’un 1 ve 7 nci maddeleri ile ilgili yurarlik hilkmunin

“1 inci ve 7 nci maddeleri yayimi tarihinden sonra yapilan teslimlere uygulanmak
lizere yayimi tarihinde,” seklinde ifade edilmesi, arsa karsilig1 insaat
sozlesmesinin yururlige girdigi tarih 7104 sayili Kanun’dan once olsa bile trampa
islemi 06.04.2018 veya daha sonra yapildig: takdirde yeni hiikiimlerin gecerli
olacagi anlamina gelmektedir.

Temennimiz, sézlesmesi 7104 sayili Kanun’dan once imzalanmis olan arsa karsiligi
insaat isleri vergisel acidan incelenirken ve yargilanirken, mukellef lehine
yorumlar yapilmasi yonlindedir.

4. ARSA PAYI DEVIRLERINDE TAPU HARCI :

Arsa karsiligr insaat iliskisinde arsa sahipleri muhtelif zamanlarda, miiteahhide
veya miiteahhidin bagimsiz bolim sattigi misterisine arsa pay1 devri
yapabilmektedir. Bu devirler bazen sozlesmenin imzalanmasindan sonra, ¢ogu
halde insaatin ilerleyisine paralel olarak kisimlar halinde veya insaat bittikten
sonra toplu olarak trampaya yakin bir tarihte miteahhide yahut muhtelif
tarihlerde muteahhidin musterilerine olabilmektedir.

Arsa sahibinin yapacagi arsa devri ne zaman ve kime olursa olsun gelir veya
kurumlar vergisi yaratmaz. Cunku ekonomik acidan arsa sahibinin bir kisim arsayi
satmasi, trampa ani itibariyle topluca yapilmis sayilan bir islemdir.

Arsa pay1 devirlerinde ortaya cikabilecek tek vergi yuku tapu harcidir.

Kat irtifakli arsa pay1 devrinde tapu harci matrahinin ne olacag tartismali bir
konudur.
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Maliye idaresi, verilen tapu kat irtifakli arsa payi tapusu olsa ( kat miilkiyeti
tapusu olmasa ) bile tapu harci matrahi olarak, ilgili bagimsiz bélimiin gercek
degerinin beyan edilmesini istemektedir. Maliye Idaresi bu goérisiini, 12.07.2008
tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 56 no.lu Harclar Kanunu Genel Tebligi’nde
ifade etmistir.

Gelir idaresi Baskanligi’mn websitesinde, 56 no.lu Tebligin bitiminde su nota yer
verilmistir :

“( * ) Damstay 9.Daire Baskanliginin 30/01/2009 tarihli ve 2008/5730 Esas No.lu
karar1 ile, bu érnekte yer alan diizenlemenin yiirttilmesi durdurulmustur. Bu
konuya iliskin uygulamanin 14/03/2009 tarihli ve 27169 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 59 Seri No'lu Harc¢lar Kanunu Genel Tebliginin Il/ 1 béliimiinde yapilan
aciklamalar dogrultusunda yiiriitiilmesine devam edilecektir.”

59 no.lu Teblig’de yer verilen asagidaki 6rnek ise, 56 no.lu Teblig’deki 6rnegin
ayni anlama gelecek sekilde tekrari niteligindedir.

“Ornek: (A) sahsi, lizerinde kat irtifaki kurulmus gayrimenkuliin 3 No'lu bagimsiz
béliimiinii (B) sahsindan 90.000 TL bedelle satin almistir. S6z konusu bagimsiz
béliime isabet eden arsa payinin emlak vergisi degeri 20.000 TL'dir.

Burada tapu harci, alim-satima konu gayrimenkulun emlak vergisi degeri
lizerinden degil, devir ve iktisap edilen gayrimenkul icin ddenen 90.000 TL
lizerinden tahsil edilecektir.”

Maliye idaresi’nin bu sekilde 1srar ettigi goriisiine gére, arsa karsiligi insaat
kapsaminda teslim edilecek bagimsiz béliime ait arsa pay1 veya kat miilkiyeti
tapusunun verilmesinde, tapu harci matrahi olarak trampa degerinin beyan
edilmesi gerekmektedir. Ancak boyle bir gorus, gelecekte olusacak bir mal icin
onceden emsal bedel bulunmasini gerektirecegi icin mevzuata uygun degildir.
Kaldiki yukarida belirttigimiz Gizere Danistay Maliye Idaresi’nin bu gorisiini tebligi
iptal etmek suretiyle benimsememis oldugundan bu goriise aykiri hareket
nedeniyle yapilacak tarhiyatlara karsi1 acilacak davalarin kazanilma ihtimali
yuksektir.

Mikerrer tapu harci dogmasin1 onlemek amaci ile, tapunun arsa sahibi tarafindan
dogrudan miiteahhidin bagimsiz boliim sattig1 alicisina verilmesi miimkiindiir. "

13 Bu konudaki goriis ve dayanaklarimiz, Sayin Avukat YMM Dr. Senol TURUT ile birlikte
hazirladigimiz, Lebib Yalkin Dergisi’nin Mart 2011 sayisinda yaymlanan “HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMESI KAPSAMINDA ARSA SATILMASI” baslikli yazimizda yer almaktadur.
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5. YENi REJIMDE GERGEK KiSILERIN, ARSANIN BiR KISMINI VERMEK SURETIYLE
BAGIMSIZ BOLUM EDINMELERI :

5.1.Arsa Miras veya Hibe Yolu ile Edinilmis ise:

Miras veya hibe yoluyla ( ivazsiz olarak ) edinilmis bulunan arsanin bir kismm
miiteahhide verilmek suretiyle bagimsiz boliim edinildigi takdirde bu edinim
nedeniyle gelir vergisi dogmayacaktir.

Cunku bu islemde arsanin bir kisminin trampa yoluyla satis1 hali mevcut olup
ivazsiz olarak edinilen mallarin satisinda gelir vergisi dogmamaktadir.

Ancak Maliye idaresi bu konuda katilmadigimz bir tutum gostererek satis
siklig1 gerekcesiyle ivazsiz edinilmis mallarin satisinda dahi gelir vergisi
arayabilmektedir.

Bu konuda verilen bir 6zelgede ™ bir kism1 miras yoluyla edinilmis bir kismi
satin alinmis olan tasinmazlarin satisi ile ilgili olarak miras kalan tasinmazlara
iliskin satislarin gelir vergisi ve KDV’ye tabi olup olmadigi sorusuna cevaben;

“Buna gore, miras yoluyla ya da ivazli olarak iktisap edilip edilmedidine
bakilmaksizin; ayni kisiye farkli tarihlerde, farkli kisi ve tiizel kisilere ayni
tarihte, degisik kisi ve tiizel kisilere, dedisik tarihlerde veya birbirini izleyen
yillarda ya da bir kisminin teslim alindig1 takvim yili icinde toplu olarak diger
kisminin ise takip eden takvim yili icinde satilmasindan dogan kazanc Gelir
Vergisi Kanununa gore ticari kazanc olarak degerlendirildiginden, esiniz
tarafindan 2010-2011 yillarinda yapilan gayrimenkul teslimlerinin genel
hiikiimler cercevesinde katma deger vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.”

denilmistir.

Satin alma yoluyla edinilmis tasinmazlarin satisinin, islem coklugu veya sikligi
nedeniyle ticari faaliyet kapsaminda satis sayilmasi belli sartlar altinda kabul
edilebilir olmakla beraber, satisa konu tasinmazlarin miras veya hibe
yoluyla edinilmis olmasi halinde islem ¢cokluguna veya sikligina
bakilmaksizin ivazsiz edinilmis bu tasinmazlarla ilgili gelir vergisi ve KDV
dogmasi miimkiin degildir. Clinkii GVK’nun miikerrer 80 inci maddesindeki
“( ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢ )” hukmu miras veya hibe yoluyla
edinilmis mallarin satisinda hicbir sekilde gelir vergisi aranamayacagi ve bu
satislar ticari olmadigi icin KDV’nin de s6z konusu olamayacagi agiktir.

“Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 22.04.2014 tarih ve 84974990-130[1-2012/102]-443 sayili
ozelgesi.
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5.2.Arsa Satin Alma Yoluyla Edinilmis Olmakla Beraber 5 Yildan Fazla Siire ile

5.3.

Elde Tutuldugu ve Diger Sartlar Sagladig icin Vergisiz Satilabilir Durumda
ise :

Bilindigi lizere satin alma yoluyla edinilen ve 5 yildan fazla sire ile elde
tutulan tasinmazlarin satisi suretiyle elde edilen kazanclar gelir vergisinin
konusuna girmemektedir. ( GVK mukerrer madde 80/6 )

Ancak bu imkandan yararlanabilmek icin tasinmazin sahibi olan kisinin
“tasinmaz tiiccar1” olmamasi gerekir. Baska bir anlatimla, bir yilda birden cok
kere, ardisik yillarda birer kere veya daha fazla tasinmaz satis1 yapmis olanlar,
tasinmaz ticareti yapiyor olduklan seklinde nitelendirilmekte ve bu satislarin
tespiti halinde gelir vergisi, KDV tarhiyatina ve defter-belge kurallarina
uymadiklan icin usulsuzluk cezalarina maruz kalabilmektedirler.

Sayet gercek kisiye ait satin alinmis tasinmaz bu kisi tarafindan 5 yildan uzun
sure elde tutulmus ve bu kisiyi gayrimenkul ticareti yapiyor olmakla itham
etmeye musait bir durum yok ise, bu nitelikteki arsanin bir kisminin trampa
yoluyla miiteahhide devredilerek karsiiginda bagimsiz boliim alinmasi gelir
vergisi doguracak bir islem degildir.

Arsa Satin Alma Yoluyla Edinilmis Olup Trampa Tarihi itibariyle
Ediniminden itibaren 5 Yil Gecmemis ise veya Diger Tasinmaz Satislar
Nedeniyle Gayrimenkul Ticareti Yapiliyor Olma Durumu Varsa :

Arsa karsiligl insaat sozlesmesine konu edilecek arsa, bu sozlesme
kapsaminda, ediniminden itibaren 5 yil gecmeden 6nce bagimsiz bélime
donusurse bu arsanin muteahhide verilen kismi, gelir vergisine tabi olacak
sekilde trampa yoluyla satilmis duruma duser.

Boyle bir durumda satisa konu arsa payinin satis bedeli olarak muteahhidin
diizenleyecegi 18 no.lu KDV Tebligi’nde izah edilen trampa faturasinda yazili
tutar dikkate alinacaktir. Bu tutardan revize edilmis alis bedelinin
indirilmesiyle bulunan fark gelir vergisine tabi olacaktir. Bu revizenin
yapilmasinda GVK’nun miukerrer 81 inci maddesinin son fikrasinda yazili olan
asagidaki hiikiim dikkate alinmalidir.

“Mal ve haklarin elden cikarilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve
haklarin, elden cikarildigi ay haric olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit
edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin vapilabilmesi icin artis oraninin % 10
veya iizerinde olmasi sarttir.” ( NOT: Bu hesaplamada kullanilacak guncel
endeks Yi-UFE endeksidir. )

Ancak ilgili kisinin tasinmaz satislan satis coklugu veya siklig1 gerekcesi ile
ticari faaliyet sayilmaktaysa, bu satislardan elde edilen kazan¢ GVK’nun
mukerrer 81 inci maddesi uyarinca deger artis kazanci olarak degll GVK’nun 38
inci maddesine gore TICARI KAZANC olarak gellr vergisine tabi tutulur.
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Bu durumda defter tutma, beyanname verme gerekleri yaninda deger artis
kazanclarina iliskin olan ( 2018 yil1 icin 12.000 TL tutarindaki ) istisna hakki
kullanilamaz ve maliyet glincellemesi yapilamaz.

6. YENI REJIMDE GERGEK KiSILERIN ARSA KARSILIGI INSAAT YOLUYLA EDINDIKLERI
BAGIMSIZ BOLUMLERI SATMALARI :

7104 say1li Kanun ile KDV Kanunu’nda yapilan degisiklikler arsa karsiligi insaat
iliskisinde, bagimsiz boliimlerin tanimlanip arsa sahibine teslim edildigi an
itibariyle, bu bagimsiz bélimler ile miiteahhide devredilen arsa kisminin trampa
edildigi hususuna kesinlik kazandirmistir.

Trampa karsiikli ve iki ayn satis demektir.

Arsa sahibi bu islem sonucunda, belli sayida bagimsiz boliimii SATIN ALMIS
olacaktir. Dolayisiyla elde edilen bagimsiz bolimlerin satis1 acisindan, bu bagimsiz
béliumlerin edinilmesi karsiliginda verilen arsanin ne zaman, miras veya hibe
yoluyla m1 yoksa satin alinmak suretiyle mi elde edildiginin 6nemi yoktur.

Gelir Vergisi Kanunu’na gore satin alma yoluyla edinilen bir tasinmazin 5 yil
icinde satisindan elde edilecek kazang, “deger artis kazanci” olarak gelir
vergisine tabidir. ( GVK’nun mukerrer 80/6 nc1t maddesi )

Ornek olarak arsanin bir kismim vermek suretiyle 3 adet daire alan kisi trampa
tarihinden itibaren 5 yillik siire icinde bu dairelerden 1 adedini satmis olsa deger
artis kazanci elde etmis olacak ve satis kazanci gelir vergisine tabi tutulacaktir.
Dairelerin ikisini veya ucunu 5 yil icinde ayni kisiye satarsa benzer durum soz
konusudur.

Ancak satilan bagimsiz bolim birden fazla ( ayn yilda birden fazla, ardisik yillarda
birer adet veya daha fazla ) ise, elde edilen gelir deger artisi kazanci olmaktan
cikip ticari kazanca donusmektedir.

Baska bir anlatimla arsasinin bir kismini verip karsiliginda ¢ok sayida bagimsiz
boliim alan gercek kisiler bu bagimsiz boliimleri belirtilen olciilere gore ticari
sayilacak sekilde satmak niyetinde iseler, daireleri teslim aldiktan sonra ( satis
baslamadan once ) gelir vergisi mukellefiyeti tesis ettirip muteahhidin
diizenleyecegi trampa faturasina istinaden satisa konu edilecek dairelerin ticari
isletmeye girisini yapmalan, bu faturadaki KDV’yi indirmeleri ve bagimsiz bolim
satis1 yaptiklarinda KDV’li fatura duzenlemeleri gerekmektedir.

ORNEK:

Bay T, miras yoluyla edindigi 6.000 m2 arsasinin 4.000 m2’sini bir miiteahhide
vermis ve karsiliginda, 6.000 m2 arsada yapilan esit bliyiikliikteki 3 blok insaattan
birini almistir.
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Miteahhidin insa maliyeti her 3 blogun toplam itibariyle 90.000.000 TL’dir.
Yapilan dairelerin tamami %1 oraninda KDV’ye tabidir. isyeri yoktur.

Daireler tamamlanip arsa sahibine teslim edildiginde miiteahhit, arsa sahibine
verdigi bloga ait insaat maliyeti olan 30.000.000 TL’ye VUK’un 267 nci maddesi ve
18 No.lu KDV Tebligi uyarinca %10 ilave ederek bulacagi 33.000.000 TL + %1 KDV
seklinde fatura kesecektir.

Arsa sahibi bu daireleri hemen satmak istedigi ve bu durumda ticari faaliyete
baslamis sayilmakta oldugu icin kendi adina ticari kazan¢ amacli bir miikellefiyet
tesis ettirerek, tasdik ettirecegi deftere, teslim aldig1 dairelerin insaat degeri
olarak 33.000.000 TL’yi sermaye hesabina karsilik olarak dahil edecek,
muteahhidin faturasinda gorunen 330.000 TL KDV’yi indirecektir.

Buradaki 33.000.000 TL arsanin 2/3’iiniin degerini temsil ettigine gore, arsa
sahibinde kalan 1/3 arsanin degeri 33.000.000 : 2 = 16.500.000 TL’dir. Baska bir
anlatimla miteahhide verilen 2/3 arsamin degeri 33.000.000 TL olduguna gore arsa
sahibinde kalan 1/3 arsanin degeri dogal olarak 16.500.000 TL’dir. ( Ornegimizdeki
arsa miras yoluyla edinildigi icin bu belirlememizin dogru oldugunu disiiniiyoruz.
Cunku emsal bedel tanimi bu belirlemeyi hakli kilmaktadir. Hal boyle olmakla
beraber, VUK’nun 267 nci maddesindeki ilk iki siranin uygulanamadig1 bu durumda
tek alternatif olarak takdir komisyonu gosterilmis oldugundan arsa sahiplerinin
muteahhidin faturasin1i emsal gostererek bu konuda takdir karar istemelerinde
yarar vardir. Arsanin satin alma yoluyla edinilmis olmasi alternatifinde, arsa
sahibinde kalan kisma ait revizeli maliyetin dikkate alinmas1 gerekmektedir. )

Arsa sahibi 33.000.000 TL + 16.500.000 TL = 49.500.000 TL’lik toplam maliyetini
m2’leri oraninda dairelere paylastiracak, daire satisi yaptiginda satis hasilatindan
bu daireye tekabul eden maliyeti indirerek brut karin1 hesaplayacaktir. Daire satis
faturalarinda %1 KDV gosterilecegi tabiidir.

Arsa sahibi isterse insaat bitmeden once bu arsay1 bir sirkete ayni sermaye olarak
koyabilir. Bu islemde arsa satisinin gelir vergisine tabi olmama imkan var ise, ayni
sermaye koyma islemi tamamen vergisiz olarak yapilabilir. Sayet arsa satisinda,
deger artis kazanci olarak gelir vergisi dogmasi s6z konusu ise, ayni sermaye
koyma bedelinden revizeli edinim maliyeti indirilmek suretiyle bulunacak fark
defter tutma, belge diizenleme ve KDV dogusu gerekmeksizin gelir vergisine tabi
olur. Buna mukabil arsa sahibinin diger tasinmaz satislar1 nedeniyle gayrimenkul
ticareti yaptig1 varsayilmaktaysa, ayni sermaye koyma islemi KDV’li ticari hasilat
elde etme muamelesine tabi tutulur.
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7. SAHSI TASINMAZ SATISININ TICARIi OLUP OLMADIGI KONUSUNDA MALIYE
IDARESI’nin BENIMSEDIGI KRITERLER :

Bu konudaki kriterleri iceren cok sayida ozelge mevcuttur ve bu ozelgelerde farklh
ifadeler kullamlmakla beraber ana karakter, bir yilda iki veya daha fazla, ardisik
yillarda bir veya birden fazla sayida tasinmaz satis1 yapilmis olmasi halinin ticari
satis olarak kabuludur.

idarece benimsenen kriterleri genis sekilde ortaya koyan bir 6zelgede " arsasinin
bir kismini vererek karsiliginda bagimsiz bélimler edinmis gercek kisinin bu
bagimsiz boliimlerin satisi halinde vergileme durumu konusundaki sorusuna
cevaben su aciklamalar yapilmistir.

“Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlar ile kurulmus bir ticari
organizasyon icinde yapildiginda, alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayilacagi
aciktir. Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acik¢a belli olmadigi
hallerde, faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif
olcii, muamelenin coklugudur. Muamelenin coklugu, gayrimenkullerin ayn takvim
vili icerisinde birden fazla defada veya takip eden birden fazla takvim vilinda ard
arda satilmasidir.

Genel olarak sahsi ihtiyac veya servetin korunmasi amaci ile alinan
gayrimenkullerin elden cikarilmasindan dogan kazanclarin Gelir Vergisi
Kanunu'nun deger artis1 kazanclarini diizenleyen Miikerrer 80. maddesi hiikiimleri
cercevesinde vergilendirilmesi gerekir. Burada alim-satim islemlerindeki amac,
kazang elde etme dedil, bir ihtiyacin giderilmesi veya servetin korunmasidir.

Ote yandan, arsa sahibinin arsasinin iizerine insaat yaptirmasi, gayrimenkuliin
vasfini degistirecedi gibi, insaat sonucu, arsa sahibinin daire ve isyeri gibi
gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinin tapuya tescil veya fiilen kullanim tarihinin
yeni bir iktisap (edinme) olarak dikkate alinmasi gerekir.

Bu hiikiimlere gore, arsanin lzerine bina insa edilerek, bu dairelerin;

1) Tamaminin iktisap tarihinden itibaren bes yil icinde, topluca bir defada ayni
kisiye satilmasindan elde edilen kazancin, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun
miikerrer 80 inci maddesi hiikmii geregince "deger artisi kazanci” olarak
vergilendirilmesi gerekir.

2) S0z konusu dairelerin;

a) Aym kisiye, farkli tarihlerde,

b) Farkli kisi veya tiizel kisilere ayni tarihte,

'> Antalya Vergi Dairesi Baskanligi’mn 15.11.2011 tarih ve 357 sayili 6zelgesi.
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c¢) Degisik kisi ve tiizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

d) Bir kisminin tapuya tescil edildigi takvim yili icinde toplu olarak, diger
kisminin ise takip eden takvim yili icinde toplu olarak, satilmasi durumunda, elde
edilen kazancg ticari kazanc hiikiimlerine gére vergilendirilecektir.

Bu aciklamalara gére; arsa olarak iktisap edilen gayrimenkuliin lizerine insaat
yapilmasi gayrimenkuliin vasfini degistireceginden, bu bagimsiz béliimlerin
tapuya tescil tarihinin veya fiilen kullanim tarihinin yeni bir iktisap olarak
dikkate alinarak bu tarihten itibaren 5 yil icinde topluca bir defada ayni kisiye
satilmasi halinde elde edilen gelirin deger artis kazanci, farkli tarihlerde farkli
kisilere satilmasi halinde ise ticari kazanc olarak vergilendirilmesi
gerekmektedir.”

Maliye idaresi aym kisiye toplu olarak yapilan bagimsiz bélim satislarini tek satis
olarak kabul etmektedir. ™

76 no.lu Gelir Vergisi Sirkuleri ile ivazsiz sekilde iktisap edilen gayrimenkullerin
satisinin deger artis kazancinin konusuna girmedigi belirtilerek, verilen 7 no.lu
ornekte veraset yoluyla intikal eden ahsap binanin yikilip arsanin bir kisminin
verilmesi suretiyle ( arsa karsiligi insaat yoluyla ) edinilen 2 adet dairenin ayn1 yil
icinde satilmas1 durumunda bu dairelerin de ivazsiz iktisap edilmis sayilmasi,
dolayisiyla deger artis kazancina tabi tutulmamasi ongorilmustiir.

76 no.lu Sirkuler uygulama alan bulamamistir. Cunku daha sonra verilen
ozelgelerde, ivazsiz arsa mukabili elde edilen bagimsiz boliimlerin satis adedinin
coklugundan hareketle ticari kazang elde edildigi goriisui verilmek suretiyle
Sirkiilerdeki yaklasim bertaraf edilmistir. '’

Kaldr ki 7104 sayili Kanun’un ¢ikmasi, 76 no.lu Sirkulerin zeminini ortadan
kaldirmistir. Cunku 7104 sayili Kanun’a gore ivazsiz edinilen arsanin bir kismi
miteahhide satilmakta karsiliginda belli sayida bagimsiz bolim satin alinmaktadir.
Araya giren trampa islemi nedeniyle arsa karsilig insaat yoluyla edinilen konut
veya isyeri seklindeki bagimsiz boliimlerin ivazsiz edinilmis sayilmasi imkani
kalmamistir.

'® Eskisehir Vergi Dairesi Baskanligi’min 28.07.2010 tarih ve 32 sayili 6zelgesi.

"7 Ankara Vergi Dairesi Baskanlig1 tarafindan, 76 no.lu Sirkiiler yiiriirliikte iken verilen
30.11.2012 tarih ve 1222 sayili 6zelgede, veraset yoluyla edinilen arsanmin kat karsilig1 insaat
yoluyla bagimsiz boliimlere doniismesi ve bunlarin satilmasi durumunda, satilan daire
sayisinin coklugu ileri siriilerek bu satislarin ticari kazang kapsaminda oldugu belirtilmistir.
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Sahsen yapilan tasinmaz satislarimin vergiler karsisindaki durumu hakkinda detayli
bilgi icin asagida belirttigimiz dipnotlardaki ' 19 222" 22 3 gzelgelere de bakilabilir.
Ancak bu ozelgeler incelenirken 7104 sayili Kanun ile getirilen yeni hikumler goz
onunde tutulmalidir.

8. SAHSI TASINMAZ SATISININ TICARIi OLUP OLMADIGI KONUSUNDA DANISTAY’1n
BENIMSEDIGI KRITERLER :

Sahsen yapilan tasinmaz satislarinin ticari boyut kazandiginin kabulii agisindan
Danistay da satis coklugu ve sikligi kriterlerini kabul etmektedir.

Ancak Danistay, satis bir yilda birden fazla, ardisik yillarda bir veya birden fazla
satis bulunsa bile, bu satislarda ticari amag¢ bulunup bulunmadigi hakkinda ayrica
degerleme yapilmasin ongormektedir.

Tespit edebildigimiz konu ile ilgili 6rnek teskil edebilecek Danistay kararlan
sunlardir :

> Bir gercek kisi veraset yoluyla edindigi 1 parsel arsanin bir kismin vererek
edindigi 2 adet daireyi hemen satmistir. Danistay bu satisin ticari vasif
tasimadigim ancak deger artis kazanci elde edildigini kabul etmistir. * %

» Veraset yoluyla iktisap edilen arazinin 5 yil gectikten sonra parsellenerek
satilmasinin servetin paraya donustiriilmesi anlaminda dogal bir islem oldugu
ve bu islemde gelir vergisi aranamayacagi karara baglanmistir. %

'8 stanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 25.10.2011 tarih ve 1873 sayili 6zelgesi.

19 izmir Vergi Dairesi Baskanligi’mn 23.02.2012 tarih ve 226 sayili 6zelgesi.

20 Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 30.07.2013 tarih ve 810 sayili 6zelgesi.

2! [zmir Vergi Dairesi Baskanligi’nin 19.09.2013 tarih ve 578 sayili 6zelgesi.

22 Balikesir Vergi Dairesi Baskanligi’min 25.05.2016 tarih ve 57 sayili 6zelgesi.

2 Mersin Vergi Dairesi Baskanligi’nin 17.11.2016 tarih ve 67 sayili dzelgesi.

24 Danistay 13. Dairesi’nin 23.03.1974 tarih ve E.1973/4121, K.1974/1204 sayili karari.
2 Damistay 13. Dairesi’nin 29.03.1976 tarih ve E.1975/1343, K.1976/1007 sayili karar1.

26 Damistay 13. Dairesi’nin 24.06.1976 tarih ve E.1976/584, K.1976/2173 sayili karar.
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> Kendi arsasi lizerine insa ettigi alt1 katli is hanin1 komple bir holdinge, insaatin
bittigi yil satan kisinin bu islemi ( tekil islem ) devamlilik unsuru tasimadig
gerekcesiyle ticari sayilmamis, ancak soz konusu islemden elde edilen kazancin
deger artis kazancinin konusuna girdigi kabul edilmistir. 7

» Asil isi hirdavat ticareti olan bir kisinin 1999 yilinda 7 adet gayrimenkul satin
almasi1 ve bunlan ayn yil icinde Uc¢ ayn kisiye satmasi ve ticari amac
giidiilmediginin ispat edilememesi nedeniyle ticari faaliyet sayilmasi gerektigi
yoniinde karar verilmistir. 2

» Kismen hibe kismen miras yoluyla edinilen tarlanin imar uygulamalar
sonucunda arsaya donusmesi, arsanin bir kisminin tek firmaya satilmasi, bir
kisminin miisavir - miihendise hizmet karsilig1 verilmesi, bir kisminin gecekondu
bolgesindeki isgalcilere devredilmesi, bir kismi icin ise mustakil mulkiyeti
saglamak icin kardesler arasinda karsiikli tapuda verilmesi olaylarinda, birden
fazla islem bulunmakla beraber ticari amacla hareket edilmedigi dikkate
alinarak ticari faaliyetin bulunmadigi kabul edilmis isleme konu arsanin ivazsiz
edinildigi dikkate alinarak bu islemlerde deger artis kazancindan da soz
edilemeyecegi karara baglanmistir. %

> 1998 yilinda alinan arsanin 2006 yilinda arsa karsiligi insaat s6zlesmesine konu
edilmesi ve bu suretle elde edilen bagimsiz boliimlerden 21 adedinin 2007,
2008, 2009, 2010 yillarinda satilmasi islemlerinin ticari faaliyet olusturmadig
gerekcesi miikellefin temyiz istemi kabul edilmistir. *

> 1991 yilinda alinan arsanin bir kisminin 2001 yilinda kat karsilig1 insaat
sozlesmesi ile miteahhide verilmesi karsiiginda, daire ve diikkanlarin bir kismi
arsa sahibine verilmistir. Arsa sahibi kendi bagimsiz boliimlerinin yani sira
miteahhide ait olan bagimsiz boliimlerin satisin1 da organize etmistir. Hal boyle
olmakla beraber sahsi miilkiyet, insaat bittiginde tiim bagimsiz boliimlerde
misterek miilkiyete doniserek servet bicim degistirdigi icin, bu satislarin
servetin paraya cevrilmesi olarak nitelenmesi gerektigi, ayn1 nedenlerle ticari
kazanc elde edildigi iddiasinin yerinde olmadig karara baglanmistir. *'

27 Damistay 3 Dairesi’nin 14.05.2003 tarih ve E.2002/2559, K.2003/3083 sayili karari.

28 Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 14.11.2003 tarih ve E.2003/233, K.2003/414
sayili karari.

2% Danistay 4. Dairesi’nin 06.02.2012 tarih ve E.2011/772, K.2012/272 sayili karari.
%% Danistay 4. Dairesi’nin 07.02.2013 tarih ve E.2012/6722, K.2013/547 sayili karar.

3 Danistay 4 Dairesi’nin 09.04.2013 tarih ve E.2012/9089, K.2013/2111 sayili karar.
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> 11 mirasciya intikal eden arsanin miiteahhide kat karsilig1 verilmesi suretiyle
edinilen bagimsiz boliimlerin satilmasi olayi, ticari faaliyet sayilarak mirascilara
tarhiyat yapilmistir. Mirascilar bu bagimsiz boliimlerin kisi bazinda ayristirilmasi
mimkiin olmadigindan, tamaminin satilarak elde edilen paranin miras hisseleri
oraninda paylastinildigim bu islemde ticari amag giidiilmedigini belirterek dava
acmislardir. Vergi mahkemesinin davanin kabulune karar vermesi Uzerine Idare,
kararin bozulmasi istemi ile temyiz talebinde bulunmus ve bu talep
reddedilmistir. *

9. SONUC :

7104 sayili Kanun’la KDV Kanunu’nda yapilan iki degisiklik, kat karsiligi insaat
uygulamasi ile ilgili KDV disindaki vergileri de etkileyecek yeni durumlar ortaya
c¢ikmasina yol agmistir.

Bu nedenle arsa karsilig1 insaatin vergisel yonleri arastiriirken Maliye idaresi’nin
ve Danistay’in eski goruslerinin yan sira 7104 sayili Kanun ile getirilen iki yeni
hikmin de goz onlinde tutulmasi gerekmektedir.

7104 say1li Kanun’la getirilen hiikiimler Danmistay ile Maliye idaresi arasindaki goriis
aynliklar sorununu buyuk olcude ¢cozmus, bu islemi yapacak olanlarin onune daha
net bir tablo koymustur. Bu ac¢ilardan isabetlidir.

Kanunlarin geriye yiriimezligi seklindeki genel hukuk kurali uyarinca bu yeni
hiikiimler yiirirliige girdikleri tarihten sonraki islemler iizerinde etkili olmasi
gerekirken, 7104 sayili Kanun’dan 6nce baslamis olup bu Kanun’un yiiriirlige
girmesinden sonra trampa islemi yapilmas1 ( bagimsiz bolim teslim alinmasi )
hallerinde de yeni hiikiimlerin gecerli olacag anlasilmaktadir.

Eski islemler konusunda degerlendirme yapilirken, mikellef lehine yaklasimlarda
bulunulmasi isabetli olacaktir.

32 Damistay 4 Dairesi’nin 02.05.2014 tarih ve E.2011/4941, K.2014/542 sayil karar.
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