OZEL MULKIYETE AIT ARSA
KARSILIGI INSAAT ISLERINDE KDV
UYGULAMASI

Sakip SEKER *

A GENEL ACIKLAMA

Kentlesmenin hizla gelistigi iilkemizde, 6zellikle 1970'li yillardan itibaren konut ve
igyeri ingaatlarinda teknolojideki ve miihendislik faaliyetlerindeki gelismelerin de
etkisiyle biiyiik bir canlilik yasanmaktadir, insaat sektoriindeki bu canlilik aymni
zamanda ekonomiye dinamizm kazandirmakta ve istihdam yaratmaktadir. Hizh
niifus artisi, i¢ ve dis goc olaylar1 ve sanayi alanindaki gelismeler, kentlerin
biiylimesi sonucunu dogurmustur. Bu durum, 6zellikle biiyiik kentlerde, arsa ve arazi
fiyatlarini yiikseltmis ve spekiilatif yollarla biiyiik kazang ve servet sahibi insanlar
yaratmistir. Ekonomik ve sosyal politikalar nedeniyle bugiine kadar bu sekilde elde
edilen kazang ve servetler tam olarak vergi kapsamina alinamamastir.

Arsa fiyatlarindaki asir1 yiikselmeler, miithendislik ve miiteahhitlik hizmetlerindeki
gelismeler; kendine 6zgii kosullarin sonucunda, "arsa payi karsiligr kat ingaati”
olarak ifade edilen bir olguyu giindeme getirmistir. Bu tiir bir faaliyetin dogmasi ve
gelismesinde etkin olan taraf, kuskusuz kit olan topragi elinde bulunduran arsa
sahipleridir.

Insaat islerinde, ozellikle konut insaatlarnda hangi faaliyetlerin ticari amagh
oldugunu kestirmek bazen miimkiin olmamaktadir. Miras yoluyla intikal eden bir
arsanin iizerine veya uzun yillar 6nce alinan veya mevcut evini yikarak yerine yeni
bir bina yapan ve bunlardan bir kag¢ tanesini satan veya hi¢ satis yapmayan kisi ile
tamamen ticari amag giiden kisinin birbirlerinden ayrilmasi kolay olmamaktadir.
Danistay da mubhtelif kararlarinda, bir yilda birden fazla daire satisini faaliyette
devamlilik unsuru bulundugu gerekgesiyle ticari kazang olarak nitelendirmis, biiyiik
bir binanm bir kamu kurumuna toptan satilmasini ise tek satig iglemi oldugu
gerekcesiyle ticari saymamis, bazi olaylarda da olayin 6zelligini dikkate
alarak birden fazla satis yapilmis olmasini ticari faaliyet igin yeterli
gormemistir. Kisacasi bu konuda bir ¢ok karar bulunmakla birlikte herkesin
iizerinde uzlasabilecegi bir igtihat olusmamuistir. Her olay kendi 6zgiin kosul-
lar1 iginde degerlendirilmistir(1)

Bu yazi1 da, arsa pay1 karsilig1 insaat islerinde KDV uygulamasina ve konuya
iligkin gorilislerimize yer verecegiz.

B SOZLESMENIN SEKLi VE UYGULAMA:

Bilindigi iizere, 0zel miilkiyete ait arsanin kat karsiligi miiteahhite
verilmesinde taraflar yapmay1 ve vermeyi taahhiit ettikleri arsa payr ve
bagimsiz boliimlerin sayisi ve niteliklerini gosteren bir sdzlesme yapmakta
ve bu sdzlesmeye gore arsa sahibi, miitahhide vermeyi taahhiit ettigi
bagimsiz boliimlerin arsa paylan {izerine "kat irtifaki hakki" tesis ettirerek
miiteahhite devretmekte veya vekaletname vermekte, ancak kendisine
verilecek bagimsiz bolimlerin  arsa paylarin1 ise kendi uhdesinde
birakmaktadir, insaat tamamlandigi zaman gerek arsa sahibi gerekse
miiteahhit veya alici durumundaki {giincli sahislar yapi kullanma izin
belgelerini  belediyeden kendi adlarina miiracaat etmek suretiyle
almaktadirlar. Miiteahhitler ¢cogunlukla kendilerine ait bagimsiz boliimleri
insaatin baslangicinda kat irtifaki tapusu ile {i¢iincii sahislara satmaktadirlar.
Bazi arsa sahipleri ise arsa paylarinin tamamini kendi uhdelerinde tutmakta,
miiteahhide s6zlesme ile verilen boliimlerin satigini, tapuda, miiteahhid adina
kendileri yapmaktadirlar.

C 30 NOLU KDV GENEL TEBLIGi:
30 No lu KDV Kanunu Genel Tebliginde; arsa karsilig1 insaat isinde iki ayr1
teslim oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan miiteahhite arsa
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teslimi, ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya isyeri teslim oldugu, arsanin iktisadi isletmeye
dahil olmasi halinde arsanin miiteahhide tesliminin KDV'ne tabi tutulacagi,
arsa Ozel miilkiyete ait ise KDV'ne tabi tutulmayacagi ancak, her iki halde de
miiteahhitce mal sahibine yapilacak isyeri teslimleri ile 150 m*nin iizerindeki
konut teslimlerinin "emsal bedeli" {izerinden KDV'ne tabi tutulmasi gerektigi
belirtilmektedir.

Ayrica, tebligde, miiteahhitce 150 m™nin altindaki konutlara ait olarak
yiiklenilen KDV'nin indirim konusu edilmeyerek maliyet olarak degerlendi-
rilecegi, isyeri ve 150 m”nin iizerindeki konutlara ait olarak yiiklenilen KDV'nin
ise indirim konusu edilebilecegi belirtilmistir.

2

D DANISTAY'IN GORUSU:

Danistay 7. Dairesi konuyla ilgili olarak tesbit edebildigimiz iki adet kararinda;
arsa payl karsiligi kat ingaati sozlesmesinin trampa oldugu gerekgesiyle,
miiteahhit tarafindan arsa (mal) sahibine verilen bagimsiz boliimlerin ( isyeri ve
150 m*'nin iistiindeki konutlarin) emsal bedeli iizerinden tarh edilen katma deger
vergisini; "arsa pay1 karsilig1 olarak insa edilen bagimsiz boliimlerin miiteahhit
tarafindan arsa sahibine verilmesinin trampa islemi olmadigi ve bu islemin
arsanin degerlendirilmesi oldugu" gerekgesiyle oybirligi ile kaldirmistir(2).

E. TRAMPA

Trampa, satiga benzeyen, onun gibi iki tarafa da bor¢ yiikleyen bir s6zlesmedir.
Satigtan farki, onun yerine edim olarak mal ya da hizmet verilmesidir. Trampa
edenlerden herbiri vermeyi yiiklendigi nesne (sey) bakimindan satici, kendisine
verilmesi gereken sey bakimindansa alici durumundadir (B.K.Md. 232).
Trampada mallarin karsilikli olarak degisimi gerekli ve yeterli goriilmektedir.
Degisime konu mallarin niteliklerinde bir degisiklik gerekmemektedir.

Satim bir akittir ki, onunla satici, satilan mali alicinin borglandig bir satis parasi
(semen) karsiliginda alictya teslim ve miilkiyeti ona nakleylemek borcunu
yiiklenmis olur(BK. Md. 182). Satim hiikiimleri trapmada da tatbik olunur (BK.
Md. 232). Gayrimenkul satiminin gegerli olmasi igin resmi senede baglanmasi
gerekir (BK. Md. 2B). Menkul satimi, araziden veya gayrimenkul olmak iizere
tapu siciline kaydedilen haklardan bagka her tiirlii seyin satimidir (BK. Md. 184).
Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 2/5. maddesinde, "trampanin iki ayri teslim
hiikmiinde oldugu" hiikiim altina alinmistir. Anilan Kanun'un birinci maddesinin
birinci bendinde; ticari, smai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti g¢er-
¢evesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'nin konusuna girdigi belirtilmekte-
dir.

Yargitay, arsa pay1 karsiligi kat yapimimi "¢ift tipli karma sézlesme" niteliginde
saymistir(3).

Danistay 7. Dairesi ise, bir kisinin kat edinme karsiliginda arsasini miiteahhite
vermesi ve inga edilen binadan kat sahibi olmasi olayini, hukuki agidan bir ¢ok
islemi igeren ve arsanin degerlendirilmesi amacma yonelik, Kat Miilkiyeti
Kanununun hiikimlerinin uygulanmasini da gerektiren tamamen kendine 6zgii (sui
generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirmektedir (4).

Goriilecegi iizere her iki yiiksek yargi orgam da séz konusu Islemi trampa
saymamaktadir. Hukuken trampa sayilmayan bir sdzlesme veya islemin KDV
yoniinden trampa sayilarak vergiye tabi tutulmasi miimkiin olabilir mi?

Kiyaslama veya benzetme yoluyla vergi tarh edilmesi verginin kanunilik ilkesi ile
bagdasmaz. Kanun koyucu biitiin trampa islemlerinin katma deger vergisine tabi
oldugunu kabul etmis olsaydi, Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1. maddesine,
Ornegin miizayede mahallerindeki satislarda oldugu gibi, trampa islemlerini de
verginin konusuna giren islemler boliimiinde saymasi gerekirdi.

F ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT iSi TESLIM OLARAK
DEGERLENDIRILEMEZ:

Herhangi bir islemin katma deger vergisine tabi olabilmesi yapilan islemin, "teslim"
veya "hizmet" tanimina girmesi ile miimkiindiir. Hizmeti, teslim ve teslim sayilan
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haller ile mal ithalati disinda kalan islemler olarak tanimlayan KDV Kanunu; teslimi
"bir mal iizerindeki tasarruf hakkiin malik veya onun adina hareket edenlerce,
aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi" seklinde tanimlamustir.

Tasarruf etmek demek, sahip olunan mali satmak, devretmek veya iizerinde
degisiklik yapmak... gibi islemler yapmaya yetkili olmak demektir. Mal {izerindeki
tasarruf yetkisi ise sadece malike veya malik adina hareket edenlere taninmis bir
yetkidir.

Yukaridaki 6rnek olayda da belirtildigi lizere, miiteahhidin hukuken sahibi bu-
lunmadig1 ve sozlesme ile arsa sahibine birakilan ve tapuda arsa sahibi {izerinde
gosterilen bagimsiz boliimler {izerinde herhangi bir tasarruf yetkisi olabilir mi?
Tasarruf yetkisi olmadigina gore, s6z konusu bu islemi teslim saymak miimkiin
olamaz. Borglar Kanunu'nun gayrimenkul satimina iligkin 213. maddesi ile Medeni
Kanun'un 648, 652, 929 ve 930. maddeleri gormezlikten gelinemez.

"Miiteahhidin arsa karsiliginda, arsa sahibine yaptig1 insaat isi" hizmet ifas1 olarak
katma deger vergisine tabi olmaktadir. Yapilan bagimsiz bdliimlerin arsa sahibine
verilmesi teslim degil insaat isi niteliginde bir hizmet oldugundan, KDV Kanunu'nun
Gegici 8. maddesindeki istisnanin uygulanmasi da s6z konusu degildir(5).

KDV Kanunu'nun Gegici 8. maddesi (3858 sayili Kanun ile 31.12.1995 tarihine
kadar uzatild1) sadece "konut teslimleri"” vergiden istisna tutmaktadir.

Esasen arsa payr karsiliginin miiteahhit tarafindan para olarak 6denmesi yerine
bedelin ingaat veya hizmet olarak 6denmis olmasi olayin ger¢ek mahiyetini
degistirmemelidir. Ortada miiteahhit yoniinden bir teslim bulunmadigina gore arsa
pay1 karsilig1 insaat yapma iginin KDV'ne tabi tutulmasi miimkiin degildir. Olayin
hizmet olarak nitelendirilmesi de kanaatimce dogru degildir. Ciinkii miiteahit ile arsa
sahibi arasindaki s6zlesme. Borglar Kanunu hiikiimlerine goére "istisna akdi" olarak
nitelendirilebilirse de, s6z konusu sdzlesmenin yalin bir istisna akdi olmadig1 agiktir.
Yargi kararlar1 da bu yondedir.

G TICARI, SINAI, ZIRAI FAALIYET VE SERBEST MESLEK
FAALIYETI CERCEVESINDE YAPILAN TRAMPA
ISLEMLERi KDV'NE TABIDIR:

KDV Kanunu'nun 1. maddesinde belirtildigi gibi; ticari, sinai, zirai faaliyet ve
serbest meslek faaliyeti gercevesinde yapilan teslim ve hizmetler KDV'ne tabidir.
Anilan Kanun'un 4/2. maddesinde bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger
bir hizmet olmasi halinde bunlarin her biri ayr1 islem olup hizmet veya teslim
hiikiimlerine gore ayr1 ayr1 vergiye tabi tutulmasi gerektigi, 2/5. maddesinde ise
"trampanin iki ayri teslim oldugu" hiikkmii yer almaktadir.
Trampa isleminin KDV'ne tabi tutulabilmesi igin trampanin ticari, sinai, zirai
faaliyet veya serbest meslek faaliyeti gergevesinde yapilmasi gerekmektedir. Bu
gergevede yapilmayan arizi veya tamamen 6zel amaglarla yapilan trampa iglemleri
KDV'nin konusuna girmez. Her tirli trampa isleminin ticari oldugu ileri
stiriilemeyecegi gibi, taraflardan birisinin ticari faaliyet gostermesi de islemin
tiimiiniin "ticari" oldugunu gostermez. Ornegin, 6zel binek otomobillerini trampa
eden iki kisi arasindaki islem KDV Kanunu ¢ercevesinde trampa sayilarak KDV'ne
tabi tutulamaz. Ancak, igletmenin aktifine kayitli bir otomobille baska bir isletmenin
aktifine kayitli otomobilin veya arsanin trampa edilmesinde, karsilikli olarak fatura
diizenlenecek ve satis gibi emsal bedelleri lizerinden KDV hesaplanacaktir.
Kendine ait arsa {izerine insaat yapilmasi suretiyle imal edilen veya arsa payi
karsiligi olarak miiteahhitten alinan bagimsiz bdlimlerden birden fazlasinin
satilmasini Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. maddesinin 4. bendi uyarinca ticari faaliyet
olarak degerlendirmek gerekir. Ticari kazancin unsurlarindan biri olan devamlilikta,
islemdeki sayisal ¢okluk kadar insaatin biiylikliigii ve parasal degerin yiiksekligi de
onemlidir. Satisin sebebi (hastalik, mali sikinti, ingaatin tamamlanmasi... gibi) olaymn
mahiyetini degistirmemelidir. Ticari organizasyon igin isyeri agilmasi, ilan
verilmesi... gibi diger etkinliklerin varligmin arastirilmasina gerek yoktur. Ingaat
isinin bizatihi kendisi bir imalat ve organizasyon isidir.

Baslangigta ticari amacgla hareket etmeyen arsa sahibinin kendinde kalan bagimsiz

bolimleri daha sonra satmasi halinde, KDV yo6niinden miiteahhide sorumluluk

yiiklemek dogru olmaz. Arsa sahibi iradesini sdzlesmede agikca belirtmelidir.
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Arsa sahibinin ticari kazang esasima gore vergilendirilecegi hallerde, nihai
olarak herhangi bir vergi kaybi s6z konusu olmayacaktir. Arsa sahibi
miiteahhide Odeyecegi KDV'ni defter tutmak kaydiyla kendi satiglan
nedeniyle hesaplandigi KDV'nden indirilebilecektir. Ancak, baslangicta ticari
amag¢ ve organizasyonun olmadig1 ve faaliyetin daha sonra ticari nitelige
donistiigii hallerde, indirim mekanizmasi islemeyecektir. Bu defa KDV'nin
miikellefi arsa sahibi olacaktir. Ancak, bagimsiz bdliimlerin ileriki yillarda,
araliklarla tek tek satilmasi halinde gelir vergisi yoniinden vergilendirmenin
nasil yapilacagi konusu agik degildir.

Gayrimenkul teslimlerinde, katma deger vergisi yoniinden vergiyi doguran
olay gayrimenkulun aliciya teslimidir. Gayrimenkul satiglart tapu kiitiigiine
tescille hiikiim ifade eder (6). Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kat irtifaki tesisi
yoluyla yapilan satislarda ise, baglangigta alicinin istifadesine sunulan bir sey
(mal) olmadigi hallerde, heniiz insaat tamamlanmadig i¢in vergiyi doguran
olaydan bahsetmek miimkiin olmamaktadir. Ciinkii teslim bir mal iizerindeki
tasarruf hakkinin devredilmesidir (KDVK. Md. 2).

Uygulamada miiteahhitler "topraktan" yaptiklar1 daire satiglar1 nedeniyle tah-
sil ettikleri paralar1 avans olarak defterlerine kaydetmektedirler. Ancak ingaa-
tin uzun bir silireyi kapsamasi1 durumunda enflasyon nedeniyle miiteahhidin
ticari kazanci tam olarak vergilendirilememektedir. Ancak bu konu ayr1 bir
yazi konusu olabilecegi i¢in burada iizerinde durulmayacaktir.

KDV yoniinden vergiyi doguran olay icin tapuda cins tashihi yapilmasini
beklemeye gerek yoktur. Ulkemizde, genel olarak, daire ve isyerleri kat
irtifaki tapusu ile almip satilmaktadir. Uygulamada, yapt kullanma izin
belgesinin ilgili belediyeden alinmasi halinde, malin malik tarafindan
tasarrufu ve fiilen kullanim1 miimkiin olabilmektedir. Fiili kullanim bundan
once ise vergiyi doguran olayin tarihi; yap1 kullanma izin belgesinin tarihi
degil, fiili kullanim tarihi olacaktir.

I. EMSAL BEDELININ HESABI:

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 27. maddesinde; bedeli bulunmayan veya
bilinmeyen islemler ile bedeli mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska
degerler olmasi halinde; matrahin islemin mahiyetine gore emsal bedeli veya
emsal {icreti oldugu belirtilerek, emsal bedeli ve emsal ticretinin Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore tespit olunacagi hiikiim altina alinmustir.

Vergi Usul Kanunumun 267. maddesinde, emsal bedelinin hesabinin
sirastyla; ortalama fiyat, maliyet bedeli veya takdir esasmna gore
hesaplanmasi gerektigi hiikkme baglanmistir.

30 Nolu KDV Kanunu Genel Tebligi'nde emsal bedelinin ve dolayisiyla KDV
matrahinin hangi esasa gore tespit edilecegi konusunda agiklik yoktur.

Konuyla ilgili olarak Maliye ve Glimriik Bakanligi'nca verilen bir O6zelgede
(muktezada) emsal bedelinin VUK nun 267. maddesinin i¢iincii sirasmna (takdir
esast) gore takdir edilmesi gerektigi belirtilmistir(7).

Emsal bedelinin hesabinda 267. maddedeki siranin izlenmesi geregi kanun
hitkmiidiir. Arsa payr karsiligi kat insaati iginin katma deger vergisine tabi tu-
tulmasinin kabul edilmesi halinde, emsal bedelinin ve dolayisiyla katma deger
vergisi matrahiin tespitinde miikellefin birinci ve ikinci siranin uygulama imkani
olmamasi durumunda, (liglincii sira) takdir esasina gore islem yapilmasi gerekir.
Miiteahhit tarafindan bazi boliimlerin satilmig olmasi halinde arsa sahibine birakilan
bagimsiz bolimlerin emsal bedelinin ortalama fiyat esasina, satis yok ise emsal
bedelinin maliyet bedeli esasina goére hesaplanmasi gerekir. Maliyet bedelinin
miiteahhidin defter kayitlarindan hesaplanmasi miimkiindiir.

Mevcut uygulamaya gore, katma deger vergisi matrahinin hesabinda 6nemli bir
sorun da; arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlere ait toplam degerden buna isabet
eden ve arsa sahibinin uhdesinde bulunan arsa bedelinin, bu degerden diisiiliip
diisiilmeyecegi konusudur.

Danistay 7. Dairesinin 28.05.1990 tarih ve K: 1990/1518 sayili kararinda; Danigtay
savcisy, "arsa sahibine birakilan boliimlerin emsal bedeli ile degerlendirilmesi ve
vergiye tabi tutulmasi gerektigini ancak, arsanin degerlendirmede gozoniine alinmasi
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miilkiyetin daha once tapuda miiteahhide devredilmis olmasina baghdir" seklinde
goriis belirtmistir.

Maliye ve Gilimriik Bakanlifi'nca verilen bir 6zelgede (muktezada), "yapilan
hizmetin bedeli, arsa sahibine verilen igyeri ve dairelerin toplam degerinden bu isyeri
ve dairelere isabet eden arsalara ait deger diisiildiikten sonra kalan deger olacaktir"
denilmistir (8).

Ancak, daha sonra verilen bir 6zelgede (muktezada) bu goriis ve uygulamadan
doniilerek su goriislere yer verilmistir:

"Arsa karsilig1 olmak iizere, arsa sahibine verilen igyerlerine ait emsal bedellerinin
V.U.K.'nun 267. maddesinin ii¢iincii sirasina (takdir esas1) gore, takdir edilmesi ve
bu bedel iizerinen fatura diizenlenmesi zorunludur. Bu sekilde tesbit edilen
bedellerden arsa paylarina isabet eden bedellerin diisiilmesi suretiyle fatura
diizenlenmesi miimkiin degildir" (9).

Kanaatimce, arsa pay1 karsiligi ingaat islerinde matrahin tesbiti "takdir
esasi"na baglanamaz. Takdir komisyonlarinca takdir edilecek matrahlar
iizerine dava agilmasi, "verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmayacagi" igin
birtakim yeni sorunlari da giindeme getirecektir. Bu durum, vergi
sistemimizdeki "beyan esas1" ilkesini "takdir esasi"na donistiirecektir.
Miikelleflerin vergi matrahinin tespiti i¢in her defasinda idareye bagvurmasi
normal bir vergilendirme yontemi olarak kabul edilemez.

Katma deger vergisi matrahinin hesabinda, arsa bedelinin dikkate alinmama-
st (toplam degerden indirilmemesi) halinde, arsa sahibi kendi arsasi igin
KDV 6demek zorunda birakilmis olacaktir. Insaat yapilmis olmakla arsanin
niteliginin degistigi ileri siiriilebilirse de, bu goriis arsanin iktisadi bir
isletmenin aktifine kayitli olmasi halinde gegerlidir.

Arsa sahibine kalan arsalarin bedeli, miiteahhite kalan arsa paylarinin miite-
ahhide malolus bedeline gore hesaplanabilir. Hesaplamalarda net alan kiyas-
lamasi1 yapilabilir (26 Nolu KDV Genel Tebligi). Ancak, mevcut
uygulamanin, arsa sahibinin faaliyetinin ticari kazan¢ kapsaminda olmasi
haliyle siirl tutulmasi gerektigi kanaatindeyim.

K MEVCUT UYGULAMA ILE VERGI KAYBINA NEDEN
OLUNMAKTADIR.
Kat karsilig1 olarak insa edilen isyeri ve 150 m*nin iizerindeki konutlara ait
olarak yiiklenilen KDV miikelleflerce indirim konusu edilmektedir. Ote
yandan yargi orgami kararlari da dikkate alinarak KDV hesaplamayan
miikellefler KDV Kanunu'nun 30/a maddesine gore vergi ziyama neden
olmaktadirlar. Anilan maddede, "vergiye tabi olmayan veya vergiden istisna
edilmis bulunan mallarin teslimi ve hizmet ifasi ile ilgili "alis vesikalarinda
gosterilen veya bu mal ve hizmetlerin maliyetleri i¢inde yer alan katma deger
vergisi" indirilemez hiikmii yer almaktadir.
Kanun maddesinde gegen "katma deger vergisine tabi olmayan" deyimi,
kanuna bu tiir iglemleri ifade etmek amaciyla konulmus olmalidir.
Bir yandan teslimi katma deger vergisine tabi olmadig1 gerekgesiyle vergi
hesaplanmazken diger yandan da s6z konusu bagimsiz boliimlere iliskin
KDV'nin indirim konusu edilmesi suretiyle ugratilan vergi kaybimnin
Onlenmesi gerekir.

L GORUS VE ONERILERIMIZ:

Verginin toplanmasinda {i¢ taraf vardir. Bunlardan birisi vergi idaresi, digeri
miikellef (ve muhasebeci mali miisavir), iiglinciisii ise yargi organlaridir.
Idarenin eylem ve islemleri yargi denetimine tabi olduguna gore, yargl
tarafindan olusturulan ictihatlarin vergi idaresince dikkate alinmasi gerekir.
Danistay'in ictihat haline gelmis kararlan ortadayken hi¢ bir miikellef teblig
hiikkiimlerini uygulamak istemeyecektir. Diizenlenecek vergi inceleme
raporlart da bu durumda bir ise yaramayacaktir.

Diger yandan, arsa karsilif1 insaat islerinden g¢ok biiylik kazanglar elde
edildigi ve bu alanda elde edilen gelirin vergilendirilmesinde bir bosluk veya
belirsizlik oldugu bir gergektir. Kanaatimce kat karsiligi insaat islerinden elde edilen
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gelirin ticari kazang veya arizi ticari kazang kapsaminda oldugu hususu Gelir Vergisi
Kanunu'nda agikg¢a yer almalidir. Yaklasik 40 yillik uygulamada; konunun idarenin
veya yarginin yorumlartyla ¢oziimlenemeyecegi anlagilmistir. Danistay 6teden beri
verdigi pek ¢ok kararda 6zel insaat veya kat karsili1 ingaat islerinde, arsa sahibinin
faaliyetini "arsanin veya servetin degerlendirilmesi" olarak ele almakta; ticari
kazancin olusumunda devamlilik, ticari ama¢ ve organizasyon unsurlarini
aramaktadir. Gelir Vergisi Kanunu ticari kazancin sinirlarini tam olarak ¢izmedigi ve
unsurlarini tantmlamadig i¢in sorun bir tiirlii ¢éziimlenememektedir.

Bugiine degin kat karsiligi ingaat islerinde KDV'nin matrahinin ne sekilde
hesaplanmasi gerektigi konusu bile yeterince acikliga kavusturulamamistir. Konunun
idari yorumlara dayanan ¢oziimii yeterli ve gercekei degildir. Dogru olan ¢oziim;
yargi kararlarinin da gdzoniinde tutulacagi idari veya yasal diizenlemelerdir. Umariz,
bir ¢ok olayda oldugu gibi, bu sorun da, vergi idaresince Danistay'in konuya iligkin
kararlan degerlendirilerek kisa siirede ¢oziime kavusturulur. Konunun gelir vergisi
(ticari kazang) boyutu ise mutlaka yasa ile diizenlenecek dnemdedir. Ciinkii kent-
lesmenin yarattig1 rant sadece arsa sahiplerine birakilamaz.

* Maliye ve Giimriik Bakanlg Gelirler Bas Kontrolorii

@ Damistay Kararlarindan Ornekler;
— Apartman insa edilip bunun daire daire satilmasindan dogan kazang devamlilik
arzettiginden ticari kazangtir (Dn. 13 D. 23.09.1973 Tarih ve E. No: 1973/1854; K. No;
1973/174).
— Gayrimenkul insa ve satisi ticari kazang olup, defter tutmayan ve vesika ibraz etmeyen
6devlinin kazancinin re'sen takdiri yerindedir (Dn. 4.D. 15.10.1966 Tarih ve E. No
1966/1711;K.No: 1966/3795).
— Veraset yoluyla intikal eden tasinmazdan, miiteahhitle yapilan anlagma uyarinca elde
edilen bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilen kazang, alimda devamlilik bulunmadig:
icin ticari kazang sayilmaz (Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu 08.06.1990 Tarih
ve E. No: 1990/13; K. No: 1990/42).
— Maliki oldugu arsa iizerine insa edilen ve tek bir kamu kurumuna satilan 52 bagimsiz
boliimiin satigindan saglanan kazang GVK'nun 37/4. maddesi uyarinca ticari kazang olarak
vergilendirilmez (Dn. 4. D., 07.01.1987 Tarih ve E. No 1986/4765 K. No: 1987/46).

2 — Dn. 7.D, 28.05.1990 Tarih ve E. No: 1989/1359, K.No:

1990/1518. — Dn.7.D., 08.10.1991 Tarih ve E. No: 1990/6530, K.No:

1991/2477

[€))] Yargitay 15.H.D, 5.12.1974 Tarih ve E. No: 1249, K. No: 2188.

@ Dn. 7.D., 8.10.1991 Tarih ve E. No: 1990/6530, K. No: 1991/2477

(&) Salih CECEN, Vergi Diinyasi, Say1: 86, s: 5

(©6) Tasinmaz miilkiyetinin nakli Medeni Kanun hiikiimlerine gore tapuya tescil ile tekemmiil

etmekte ise de, vergi hukukunda vergiyi doguran olay satis bedelinin tahakkukudur (Dn. 13. D.
16.2.1979 Tarih ve E. No: 1977/279, K. No: 1979/302).

(@] MGB'nin 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 say1l1 6zelgesi (muktezasi). Bu dzelgenin
tam metnine bu derginin 6zelgelerle (muktezalar) ilgili boliimiinde yer verilmistir.

@8 CECEN, A.g.m., s. 53

()] Maliye ve Glimriik Bakanligi'nin 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 sayil1 6zelgesi
(muktezasi).
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