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GELİR VERGİSİ KANUNU AÇISINDAN  
ÖZEL İNŞAATLARIN  

TİCARİ KAZANÇ NİTELİĞİ

ÖZ

İnşaat faal�yetler� ülke ekonom�s�nde öneml� b�r yer tutmaktadır. Verg� 
gel�rler�n�n öneml� b�r�mler�nden b�r�s� olmasına rağmen, özel �nşaatın 
yürürlüktek� Gel�r Verg�s� Kanunu’ndak� yer� oldukça zayıf bırakılmıştır. 
Özel �nşaatların t�car� �ş ve t�car� kazanç kapsamında değerlend�r�lmes�ne 
�l�şk�n Gel�r Verg�s� Kanunu’nda başka kanunlara b�r atıf olmamasına rağmen 
verg� �dares�n�n ve verg� yargısının özel �nşaatlarla �lg�l� referanslarını farklı 
kanun hükümler�nden alması, Gel�r Verg�s� Kanunu’nun özel �nşaatlarla 
�lg�l� düzenlemeler�ndek� eks�kl�ğ�n en öneml� gösterges�d�r. 1960 yılından 
ber� yürürlükte olan ve defalarca değ�şt�r�len Gel�r Verg�s� Kanunu yer�ne 
hazırlanan Kanun Tasarısı, mevcut sorunlara çözümler get�rmekted�r.

Anahtar Kel�meler:

özel �nşaat  gel�r verg�s�  t�car� �ş  

t�car� kazanç  kat karşılığı �nşaat sözleşmes�
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COMMERCIAL GAIN  
NATURE OF PRIVATE CONSTRUCTIONS  

IN TERMS OF INCOME TAX LAW

ABSTRACT

Construction activities have an important place in the national economy. 
Although it is one of the important units of tax revenues, the place of private 
construction in the current Income Tax Law is rather weak. Although there 
is no reference to other laws in the Income Tax Law regarding the evaluation 
of private constructions within the scope of commercial business and com-
mercial earnings, the fact that the tax administration and the tax judiciary 
take references to private constructions from di�erent legal provisions is the 
most important indicator of the de�ciency in the regulations of the Income 
Tax Law regarding private constructions. In place of the 1960 Income Tax 
Law, which has been in force since 1960 and has been amended many times, 
the Draft Law provides solutions to the existing problems.

Keywords:

pr�vate construct�on  �ncome tax  commerc�al bus�ness  

commerc�al ga�n  construct�on contract �n return for �at
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GİRİŞ

Türk�ye’de �nşaat sektörü, “ekonom�n�n lokomot�f�” olma vasfının hak 
eden en öneml� sektörler�n başında gelmekted�r. Kend�s�ne bağlı yaklaşık 200 
alt sektörün ürett�ğ� mal ve h�zmet� �çermes�yle �nşaat sektörü, Türk�ye eko-
nom�s� �çer�s�ndek� doğrudan payı %8 c�varındadır. İnşaat sektörünün verg� 
gel�rler�n�n en öneml� kalemler�nden b�r�n� oluşturması, bu sektörün ülkem�z 
ekonom�s�nde büyük yer tutmasının doğrudan b�r sonucudur.

Bu kadar büyük öneme sah�p olmasına rağmen özel �nşaatlara �l�şk�n 
193 sayılı Gel�r Verg�s� Kanunu’ndak� düzenlemeler�n yeters�zl�ğ� neden�yle 
uygulamaya �l�şk�n b�r d�z� sıkıntıyla karşı karşıya kalınmaktadır.

Gel�r Verg�s� Kanunu’nun 42. maddes�nde �nşaat kavramına �nşaat ve 
onarma �şler� adı altında gönderme yapılmış ancak İnşaat ve onarma �şler�n�n 
kapsamına �l�şk�n b�r düzenlemeye yer ver�lmem�şt�r. Hukuk mevzuatımızda 
da �nşaat kavramına �l�şk�n referans olab�lecek açık ve kes�n b�r tanımlamaya 
yer ver�lmem�şt�r. Konuyla �lg�l� çeş�tl� mevzuatta �nşaat kavramı, esas �t�ba-
r�yle, �nşaat ve onarım �şler� g�b� oldukça bel�rs�z b�r başlık altında ele alınarak 
düzenlenm�şt�r. Ayrıca Gel�r Verg�s� Kanunu, genelde t�car� �ş, t�car� kazanç 
kavramlarına, çalışmamız özel�nde de özel �nşaat kavramına �l�şk�n d�ğer 
Kanunlara atıf yapmadığı �ç�n, Gel�r Verg�s� Kanunu açısından özel �nşa-
atların verg�lend�r�lmes�ne �l�şk�n sorunlar uzun süred�r devam etmekted�r.

Çalışmamızın �lk bölümünde Gel�r Verg�s� Kanunu’ndak� �lg�l� hüküm-
ler�n�n özel �nşaatları ne derecede kapsadığını ve ne g�b� bel�rs�zl�klere ve 
uygulamada sorunlara yol açtığını, verg� �dares� ve verg� yargısının konuya 
�l�şk�n yaklaşımları çerçeves�nde ele alacağız.

Ülkem�zde 1960’lı yıllarda yasalaşan Gel�r Verg�s� Kanunu, sa�r defa-
lar değ�şt�r�lm�ş, ek ve mükerrer maddeler eklenm�ş olmasına rağmen, 
çalışma konumuzu da �çeren pek çok sorununun çözümünde yol göste-
r�c� olmakta yeters�z kalmaktadır. Avrupa B�rl�ğ� hukukuna uyum gereğ� 
Gel�r Verg�s� Kanunu ve Kurumlar Verg�s� Kanunu’nun tek b�r Kanunda 
toplanması, Gel�r Verg�s� Kanunu’nun sadeleşmes� ve hukuk� boşlukların 
ortadan kaldırılmasına yönel�k �lk c�dd� çalışma 2013 yılında Gel�r Verg�s� 
Kanun Tasarısı �le gündeme gelm�ş, ancak Tasarı yasalaşmamıştır. Tasarının 
m�marının tekrar Haz�ne ve Mal�ye Bakanlığı görev�n� üstlenmes�yle Gel�r 
Verg�s� Kanun Tasarısı tekrar hukuk çevreler�nde tartışılmaya başlanmıştır. 
Çalışmamızın �k�nc� bölümünde yasa koyucunun özel �nşaat özel�nde Gel�r 
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Verg�s� Kanunu’ndak� bel�rs�z düzenlemeler neden�yle oluşan problemler�n 
çözümüne yönel�k öner�ler�m�z�, Gel�r Verg�s� Kanun Tasarısının konuya 
�l�şk�n yaklaşımını da ele alarak sunacağız.

I. GELİR VERGİSİ KANUNU KAPSAMINDA ÖZEL İNŞAAT FAALİYETİ

Özel �nşaatlar kend� �ç�nde t�car� n�tel�kte özel �nşaat ve t�car� n�tel�kte 
olmayan özel �nşaatlar şekl�nde �k�l� b�r ayrım temel�nde alınarak değerlend�r-
meye tab� tutulmaktadır. Özel �nşaatların t�car� n�tel�kte özel �nşaatlar ya da 
t�car� n�tel�kte olmayan �nşaatlar şekl�ndek� ayrımında öne çıkan öğe, t�car� 
�şten kasted�len�n ne olduğu sorusudur. T�car� �ş�n ne olduğu sorusunun 
yanıtı, yapılan �ş�n t�car� kazanç olup olmadığını ve dolayısıyla hang� verg� 
rej�m�n�n kapsamına g�rd�ğ�n� bel�rlemem�ze olanak sağlar. Bu nedenlerle 
özel �nşaat kavramını açıklayab�lmem�z �ç�n öncel�kle Gel�r Verg�s� Kanu-
nu’ndak� (GVK) t�car� kazancı ele almamız faydalı olacaktır.

A) GELİR VERGİSİ KANUNU KAPSAMINDA TİCARİ KAZANÇ KAVRAMI

T�car� kazanç kavramına GVK’n�n 37. maddes�nde yer ver�lmekted�r. Söz 
konusu düzenlemede “her türlü t�car� ya da s�na� faal�yetten doğan kazanç, 
t�car� kazançtır” �fades�ne yer ver�lmekle b�rl�kte t�car� faal�yete �l�şk�n devamlı 
olarak uğraşanlar �fades� dışında herhang� b�r açıklamaya ya da bel�rlemeye 
yer ver�lmem�şt�r. GVK’n�n 37. madde düzenlemes� bütünü �t�bar�yle ele 
alındığında, t�car� �ş�n ve dolayısıyla t�car� kazancın n�telend�r�lmes�/ kapsamı-
nın bel�rlenmes� açısından kural �ç� b�r boşluğun[1] tüm özell�kler�n� taşıdığı 
görülmekted�r. Bu boşluk kend�s�n� Kanun hükmünün t�car� faal�yet�, t�car� 
b�r �şletmeye gönderme yapmadan devamlı olarak uğraşma g�b� bel�rs�z b�r 
�fadeyle tanımlanması ve t�car� �şletmeye �l�şk�n herhang� b�r açıklamaya yer 
vermemes�nden kaynaklanmaktadır.

GVK’n�n 37. maddes�nde mevcut olan bu boşluk sebeb�yle, verg� �da-
res� �le yargı karşı karşıya gelmekte; t�car� �ş�n ya da t�car� kazancın tesp�t� 
hususlarında yapılan farklı yorumlar ve değerlend�rmeler uygulama b�rl�ğ�n� 
engellemekted�r.

[1] Hukuk l�teratüründe bu kural �ç� boşluk türü, tanımlama boşluğu olarak 
adlandırılmaktadır.



Gel�r Verg�s� Kanunu Açısından Özel İnşaatların  
T�car� Kazanç N�tel�ğ�

406 Ankara Barosu Dergisi 2023/4 Cumhur�yet Özel Sayısı

H
A

K
EM

Lİ

Gel�r Verg�s� Kanunu’nun 1. maddes� uyarınca, gerçek k�ş�ler�n gel�rler�, 
gel�r verg�s�ne tab�d�r. Gel�r, b�r gerçek k�ş�n�n b�r takv�m yılı �ç�nde elde 
ett�ğ� kazanç ve gel�rler�n saf� tutarını �fade eder. Gel�r�n unsurlarını �se t�carî 
kazançlar, z�raî kazançlar, ücretler, serbest meslek kazançları, gayr�menkul 
sermaye �ratları, menkul sermaye �ratları ve d�ğer kazanç ve �ratlar oluştu-
rur.[2] Kurumlar Verg�s� Kanunu’nun (KVK) 1/2 maddes�nde de kurum 
kazancının gel�r verg�s�n�n konusuna g�ren gel�r unsurlarından oluştuğu 
hükme bağlanmıştır.

GVK’de t�car� kazanç, her türlü t�car� ve sına� faal�yetlerden doğan kazanç-
lar olarak tanımlanarak bu kapsamda bulunan kazanç çeş�tler� Kanun’un 37/2 
maddes�nde bel�rt�lm�şt�r.[3] GVK’n�n 37. maddes�nde yapılan tanımlama 
ve sayılan t�car� kazanç türler� çerçeves�nde yapılan açıklamalar göz önüne 
alındığında, Kanun kapsamında t�car� �ş�n ve t�car� kazancın bel�rlenmes�nde 
üç kr�ter�n öne çıktığı görülür: Bunlardan �lk� t�car�/sına� b�r faal�yet mev-
cud�yet�d�r. Aynı zamanda bu t�car�/ sına� faal�yet�n devamlılık arz etmes� 
gerekmekted�r. Üçüncü koşul �se bu faal�yetten t�car� kazanç elde ed�lmel�d�r.

[2] Gel�r Verg�s� Kanunu 2. Madde.

[3] GVK 37. maddes�nde bel�rt�len kazançlar:

 – Maden, taş ve k�reç ocakları, kum ve çakıl �st�hsal yerler� �le tuğla ve k�rem�t 
harmanlarının �şlet�lmes�nden elde ed�len kazançlar,

 – Coberl�k �şler�nden elde ed�len kazançlar,

 – Özel okul ve hastanelerle benzer� yerler�n �şlet�lmes�nden elde ed�len kazançlar,

 – Gayr�menkuller�n alım, satım ve �nşa �şler�yle devamlı olarak uğraşanların bu 
�şler�nden elde ed�len kazançlar,

 – Kend� nam ve hesaplarına menkul kıymet alım-satımı �le devamlı olarak 
uğraşanların bu faal�yetler�nden elde ed�len kazançlar,

 – Satın alınan veya trampa suret�yle �kt�sap olunan araz�n�n �kt�sap tar�h�nden 
�t�baren 5 yıl �ç�nde parsellenerek bu müddet �ç�nde veya daha sonrak� yıllarda 
kısmen veya tamamen satılmasından elde ed�len kazançlar.

 – D�ş protezc�l�ğ�nden elde ed�len kazançlar.

 – Kolekt�f ortaklıklarda ortakların, ad� veya eshamlı komand�t ortaklıklarda 
komand�te ortakların ortaklık karından aldıkları paylar şahs� t�car� kazanç 
hükmünded�r.

 – Özel okul ve hastanelerle benzer� yerler� �şleten serbest meslek erbabı, serbest 
meslek kazançlarını da �şletmen�n kayıtlarına �thal edeb�l�rler.
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Verg� �dares� ve yargı organlarının özel �nşaatlar neden�yle elde ed�len 
kazançların hang� kr�terler temel�nde t�car� kazanç hükümler�ne tab� tuttu-
ğuna �l�şk�n bel�rlemeler� s�stemat�k olarak şu şek�lde açıklanab�l�r.

1- T�car� İş

T�car� �şe �l�şk�n GVK’de herhang� b�r açıklamaya yer ver�lmemekted�r. Bu 
durumun b�r sonucu olarak hem verg� �dares� hem mahkemeler GVK’n�n 
37/2-4 maddes�nde bel�rt�len “devamlı olarak uğraşma” �fades�ne başvur-
makta ve bu �faden�n t�car� �şe ya da organ�zasyona gönderme yaptığını 
kabul etmekted�r.

Taşınmaz alım-satım ya da �nşaat faal�yetler�n�n t�car� b�r organ�zasyon ya 
da b�r t�car� �şletme kapsamında yapılması durumunda t�car� faal�yet olarak 
kabul ed�lerek, t�car� kazanç hükümler� uyarınca verg�lend�r�leceğ� açıktır. 
Ortada böyle b�r t�car� organ�zasyonun hukuk� varlığı bulunmamakla b�rl�kte 
taşınmaz alım-satım ya da �nşa faal�yet�n�n tüm unsurlarıyla (devamlılık ve 
kazanç sağlama amacı) b�rl�kte, b�r t�car� organ�zasyon kapsamında yapıldı-
ğının tesp�t� durumunda da yapılan faal�yet�n t�car� �ş olarak kabul ed�lmes� 
ve t�car� kazanç hükümler� uyarınca verg�lend�r�lmes� gerek�r.

193 sayılı GVK’n�n 37/1 maddes�nde, her türlü t�car� ve sına� faal�yetten 
elde ed�len kazanç t�car� kazanç olarak tanımlanmış, 37/2-4’de, gayr�menkul-
ler�n alım-satım ve �nşası �şler�yle devamlı olarak uğraşanların bu �şler�nden 
elde ett�kler� kazancın t�car� kazanç sayılacağı kurala bağlanmıştır. Faal�yet�n 
devamlılığı t�caret hukukunda “t�car� �şletme”n�n bel�rley�c�s�, gel�r verg�s�nde 
�se gel�r unsurunun tesp�t� açısından önem taşımaktadır.[4]

Devamlı olarak uğraşanlar �fades�, verg� �dares�n�n uygulamasında ve 
yargı �çt�hatlarında esas �t�bar�yle b�r t�car� organ�zasyonun varlığı anlamında 
yorumlanmıştır. Verg� �dares� �le yargı arasında ayrışma �se, t�car� organ�-
zasyondan ya da �şletmeden ne anlaşıldığı hususunda ortaya çıkmaktadır.

Verg� �dares�, GVK’n�n 37/2-4 maddes�nde bel�rt�len devamlı olarak 
uğraşanlar �fades�n�n b�r yandan b�r t�car� �şletme ya da organ�zasyonun f��l� 
varlığına gönderme yaptığını kabul etmekte d�ğer yandan da Kanun’un söz 

[4] Nesl�han Coşkun Karadağ ve Soner Yakar, “T�car� Kazancın Bel�rley�c�s� Olarak 
“Devamlılık: Türk T�caret Kanunu ve Gel�r Verg�s� Kanunu Çerçeves�nde B�r 
Değerlend�rme,” Mal�ye Derg�s� 174, (Ocak-Haz�ran 2018): 373 
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konusu maddes�n�n sözel �fades�n�n etk�s�nde kalarak t�car� organ�zasyonu 
devamlı olarak faal�yette bulunmayla özdeşleşt�rmekted�r. Verg� �dares�n�n 
t�car� kazancın tesp�t�nde devamlılık unsuruna da�r d�kkate aldığı en öneml� 
kr�ter b�rden fazla bağımsız bölüm satış ve devr� olmuştur.[5]

Danıştay �se t�car� �ş n�telemes�n�, t�car� �şletmey� tanımlayan Türk T�caret 
Kanunu (TTK) düzenlemes� uyarınca faal�yette devamlılık ve esnaf �şletmes� 
�ç�n öngörülen sınırı aşan düzeyde gel�r sağlamayı hedef tutan faal�yetler 
olarak ele almakta ve dolayısıyla da t�car� �ş�n �k� öğes�n� yan� devamlı şek�lde 
faal�yette bulunma ve t�car� kazanç sağlama amacını aramaktadır.[6] Başka 
b�r �fadeyle Danıştay, GVK 37/2-4 maddes�ndek� devamlı olarak uğraşanlar 
�fades�n�, t�car� �şe �l�şk�n TTK düzenlemes�ne paralel olarak t�car� �şletme 
yan� devamlılık ve kazanç amacı olarak değerlend�rmekted�r.[7]

B�r t�car� �şletmen�n ya da t�car� organ�zasyonun devamlılık unsuru ve 
kazanç sağlama amacı olmak üzere �k� öneml� unsuru bulunmaktadır. Bunlar 
b�r faal�yet�n t�car� faal�yet olarak kabul ed�lmes� zorunlu olarak bulunması 
gereken unsurlardır. GVK’n�n 37/2-4 maddes�nde yer alan devamlı olarak 
uğraşanlar �fades�n�n her �k� unsusu �le b�rl�kte b�r t�car� organ�zasyonu �fade 
ett�ğ� gerçeğ�n�n atlanarak bu �faden�n t�car� organ�zasyonun �k� unsurundan 
b�r�n� oluşturan devamlılık unsuruna �nd�rgenmes� uygulamadak� verg� 
�dares� �le yargı arasındak� �ht�lafın kaynağını oluşturmaktadır.

[5] Gökhan Korhan ve Özgür Özkan, “Kat Karşılığı Arsa Tesl�mler�n�n Değer Artışı 
Kazancı Açısından Değerlend�r�lmes�,” Verg� Raporu 116, (Temmuz 2013): 27.

[6] Bkz. Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2004/20 E., 2004/53 K. ve 07.05.2004 
Tar�hl� Kararı; Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, E.2003/233, K.2003/414 K. 
ve 14.11.2003 Tar�hl� Kararı; Danıştay 4. Da�res�, 2012/5419 E., 2015/4852 K. 
ve 27.10.2012 Tar�hl� Kararı; Danıştay 4. Da�res�, 2011/9055 E., 2014/911 K. ve 
17.02.2014 Tar�hl� Kararı; Danıştay 3. Da�res�, E.2001/2606 E., 2003/4436 K.ve 
24.09.2003 Tar�hl� Kararı

[7] Danıştay İçt�hadı B�rleşt�rme Kurulu, 1992/2 E., 1994/2 K. ve 16.06.1994 Tar�hl� 
Kararı; “…Türk T�caret Kanunu’na göre t�car� �şletmeye bağlı olarak t�car� sayılan 
faal�yetler, Gel�r Verg�s� Kanunu yönünden de kural olarak t�car� ve sına� faal�yet 
olarak kabul ed�lmekted�r… T�car� faal�yet�n en öneml� özell�ğ� gel�r sağlamak 
amacına yönel�k faal�yet�n olması, faal�yet�n t�car� b�r organ�zasyona dayalı bulunması 
ve faal�yet�n devamlılık arz etmes�d�r. Gel�r elde etmek ve devamlılık unsurları 
�kt�sad� �şletmen�n de en öneml� özell�ğ�d�r”
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N�tek�m TTK uyarınca da b�r t�car� �şletmen�n unsurları, faal�yette 
devamlılık ve kazanç sağlama amacıdır. TTK’n�n t�car� �şler başlıklı 3/1.
maddes�nde t�car� �ş, b�r t�car� �şletmey� �lg�lend�ren bütün �şlem ve f��ller 
t�car� �şlerdend�r demek suret�yle t�car� �şletme bağlamında açıklanmış; 
t�car� �şletme de TTK 11. maddes� uyarınca esnaf �şletmes� �ç�n öngörülen 
sınırı aşan düzeyde gel�r sağlamayı hedef tutan faal�yetler�n devamlı ve 
bağımsız şek�lde yürütüldüğü �şletme şekl�nde tanımlanmıştır. TTK 12/1 
maddes� uyarınca, b�r t�car� �şletmey� kısmen de olsa kend� adına �şleten 
k�ş� tac�r olarak tanımlanarak �lg�l� d�ğer maddelerde tac�r sıfatına sah�p 
olmanın get�rd�ğ� kanun� yükümlülükler tesp�t ed�lm�şt�r.[8] D�ğer yandan, 
tac�r olmanın get�rd�ğ� yükümlülükler� yer�ne get�rmemekle b�rl�kte tac�rl�ğe 
kar�ne oluşturan durumlar açıklanarak hükme bağlanmıştır.[9] Görüldüğü 
üzere TTK açısından b�r faal�yet�n t�car� olup olmadığının tesp�t�nde t�car� 
�şletme kr�ter� esastır; eğer yapılan faal�yet TTK’n�n t�car� �şletmey� tanım-
layan 11. maddes�nde yer alan faal�yette devamlılık ve esnaf �şletmes� �ç�n 
öngörülen sınırı aşan düzeyde gel�r sağlamayı hedef tutan faal�yetler kr�-
terler�n� karşılıyorsa t�car�d�r.

Özetle, hukuk� varlığı bulunsun ya da bulunmasın t�car� b�r �şletmey� 
�lg�lend�ren bütün �şlemler t�car�d�r ve dolayısıyla bu kapsamda elde ed�len 

[8] Kanuna uygun b�r t�caret unvanı seçmek, t�car� �şletmes�n� t�caret s�c�l�ne tesc�l ett�rmek 
ve bu Kanun hükümler� uyarınca gerekl� t�car� defterler� tutmak, tac�r sıfatına sah�p 
olan k�ş�n�n yükümlülükler�ne örnek olarak ver�leb�l�r.

[9] Türk T�caret Kanunu 12/2. madde; B�r t�car� �şletmey� kurup açtığını, s�rküler, gazete, 
radyo, telev�zyon ve d�ğer �lan araçlarıyla halka b�ld�rm�ş veya �şletmes�n� t�caret 
s�c�l�ne tesc�l ett�rerek durumu �lan etm�ş olan k�mse, f��len �şletmeye başlamamış 
olsa b�le tac�r sayılır.

Türk T�caret Kanunu 12/3. madde; “B�r t�car� �şletme açmış g�b� �ster kend� adına, 
�ster ad� b�r ş�rket veya her ne suretle olursa olsun hukuken var sayılmayan d�ğer 
b�r ş�rket adına ortak sıfatıyla �şlemlerde bulunan k�mse, �y�n�yetl� üçüncü k�ş�lere 
karşı tac�r g�b� sorumlu olacağı hükme bağlanmıştır.

B�r t�car� �şletmen�n t�caret yapmaktan mened�lenler tarafında �şlet�lmes� hal�nde bu 
t�car� �şletmey� �şleten k�ş� de tac�r sayılır.

Türk T�caret Kanunu 14/1. madde; “K�ş�sel durumları ya da yaptığı �şler�n n�tel�ğ� 
neden�yle yahut meslek ve görevler� dolayısıyla, kanundan veya b�r yargı kararından 
doğan b�r yasağa aykırı b�r şek�lde ya da başka b�r k�ş�n�n veya resmî b�r makamın 
�zn�ne gerek olmasına rağmen �z�n veya onay almadan b�r t�car� �şletmey� �şleten 
k�ş� de tac�r sayılır.
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gel�r de t�car� kazanç hükümler� uyarınca verg�lend�r�l�r. B�r faal�yet�n t�car� 
olup olmadığını tesp�t etmek �ç�n bu faal�yet�n b�r t�car� �şletmen�n ya da 
organ�zasyonun bünyes�nde yapılıp yapılmadığına yan� t�car� �şletmey� 
n�teleyen unsurları oluşturan devamlılık ve gel�r sağlama amacı açısından 
bakmamız gerek�r.

Görüldüğü üzere, GVK’n�n 37/2-4 maddes�nde geçen devamlı olarak 
uğraşanlar �fades� verg� �dares�n�n uygulamasında t�car� �şletmen�n devamlılık 
unsuruna �nd�r�lerek yorumlanmış ve tek başına bu unsurun varlığı t�car� 
�şe kar�ne kabul ed�lm�şt�r.

2- T�car� Kazanç Kr�ter�

Verg� �dares�n�n uygulamasında, t�car� �ş�n �k�nc� öğes�n� oluşturan kazanç 
sağlama amacı atlanarak kanunlarla öngörülmeyen, varsayıma ve benzet�me 
dayanılarak yapılan[10] b�r yorumla devamlılık unsurunun bünyes�nde kazanç 
sağlama potans�yel�n�n bulunduğu kabul ed�lm�şt�r.

Yukarıda bel�rtt�ğ�m�z üzere, verg� �dares� gayr�menkuller�n alım, satım ve 
�nşa �şler�yle devamlı olarak uğraşanların bu �şler�nden elde ett�kler� kazancın 
t�car� kazanç sayılacağı şekl�ndek� GVK 37/2-4 hükmündek� devamlı olarak 
uğraşanlar �fades�n�n b�r t�car� organ�zasyona �şaret ett�ğ�n� kabul etm�şt�r. 
Ancak t�car� b�r organ�zasyon n�teleyen unsurlar söz konusu olduğunda 
TTK’n�n ve genel olarak TTK hükümler�ne paralel olarak şek�llenen yargı 
�çt�hatlarından ayrılarak t�car� organ�zasyonu devamlılık unsuruna �nd�r-
gemek suret�yle tanımlamıştır. Böylece, verg� �dares�, t�car� organ�zasyonun 
devamlılık ve t�car� kazanç amacı şekl�ndek� �k� unsurundan kazanç sağ-
lama amacını, t�car� faal�yet�n tesp�t�nde ve n�telend�r�lmes�nde aramama 
yoluna g�rm�şt�r. Verg� �dares�n�n uygulamasında b�r faal�yet�n t�car� n�tel�kte 
olup olmamasının tesp�t�nde kazanç sağlama amacı yer�ne kazanç sağlama 
potans�yel�n�n varlığının bulunmasını yeterl� görmüştür.

Verg� �dares�n�n esas �t�bar�yle, emek-sermaye organ�zasyonu gerekt�re-
cek ölçekte ve kazanç sağlama potans�yel�ne sah�p olan faal�yetler� t�car� �ş 
kabul ederek verg�leme yoluna g�tt�ğ�n� söyleyeb�l�r�z. Bu bağlamda kazanç 
sağlama amacı, b�r faal�yet�n t�car� �ş olarak n�telend�r�lmes�nde önem taşı-
mamakta olup, faal�yet�n kazanç sağlama potans�yel�ne sah�p olması yeterl� 

[10] Danıştay Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2012/359 E. ve 20137259 K ve 19.6.2013 
Tar�hl� Kararı.
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sayılmaktadır. Verg� �dares� t�car� faal�yet�, “b�r faal�yet�n t�car� faal�yet 
sayılab�lmes� �ç�n kazanç sağlama n�yet ve kastı gerekmemekle b�rl�kte, 
faal�yet� �cra eden organ�zasyonun bütün unsurlarıyla b�rl�kte değerlend�-
r�ld�ğ�nde kazanç sağlama potans�yel�ne sah�p olması, şahs� �ht�yaç kapsam 
ve sınırlarını aşması gerekt�ğ�” şek�lde �fade etmekted�r.[11]

Danıştay’ın görüşüne göre �se herhang� b�r faal�yet�n t�car� �ş ya da faal�-
yet olarak kabul ed�lmes�, yapılan faal�yet�n t�car� b�r �şletmey� tanımlayan 
devamlılık ve kazanç sağlama unsurları �t�bar�yle değerlend�r�lmes�n�n sonu-
cuna bağlı olacaktır.[12] Yargı açısından kazanç sağlama amacı olmaksızın 
yapılan faal�yetler sonucunda elde ed�len kazançlar, t�car� kazanç hükümler� 
uyarınca değ�l; servet�n değerlenmes� ya da b�ç�m değ�şt�rmes� kapsamında 
elden çıkarılması sayılarak değere artış kazancı hükümler� uyarınca verg�-
lend�r�lmel�d�r. Yargı �çt�hatlarında b�r �şlem�n t�car� kazanç hükümler�ne 
tab� tutulab�lmes� �ç�n o �ş�n devamlılık arz edecek şek�lde ve kazanç sağlama 
amacıyla yapılmış olması gerekmekted�r.

Kazanç sağlama amacı unsurunun d�kkate alınmayarak yer�ne kazanç 
sağlama potans�yel�n�n varlığının geç�r�lmes�, şahs� �ht�yaç �st�snası dışında 
t�car� n�tel�kte olmayan özel �nşaat �şler� �le bu kapsamda yapılan alım-satım 
faal�yetler�n�n t�car� �ş sayılarak, t�car� kazanç hükümler�ne tab� tutulması 
demekt�r. T�car� kazanç amacı olmaksızın yapılan b�r faal�yet�n bu şek�lde 
t�car� kazanç kapsamına alınması, verg�n�n kanun�l�ğ� �lkes�ne aykırıdır. Ayrıca 
bel�rtmek gerek�r k� verg�lend�r�leb�lmes� �ç�n t�car� kazancın elde ed�lm�ş 
olması gerekmekted�r.[13] Verg� mevzuatımız kazanç sağlama potans�yel�n� 
verg�y� doğuran b�r �şlem olarak görmemekted�r.

[11] Bkz. Gel�r İdares� Başkanlığı, 38418978-120[37-12/35]-447 Sayılı ve 
29/04/2014 Tar�hl� Özelges�. Aynı bağlamda bkz. Gel�r İdares� Başkanlığı, 62030549-
120[37-2015/157]-13200 ve 17.2.2016 Tar�hl� Sayılı Özelges�.

[12] Danıştay Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2021/566 E., 2023/23 K. ve 25.01.2023 
Tar�hl� Kararı; Danıştay 3. Da�re, 2022/3084 E., 2022/5140 ve 05.12.2022 Tar�hl� 
Kararı; Danıştay 3. Da�re, 2022/2923 E., 2022/5141 K. ve 05.12.2022 Tar�hl� Kararı; 
Danıştay 4. Da�re, 2011/9055 E., 2014/911 K. ve 17.02.2014 Tar�hl� Kararı.

[13] Gıyas Akden�z, “Türk Gel�r Verg�s�ne Göre T�car� Kazanç Kavramı,” Mal�ye Araştırma 
Merkez� Konferansları 3, (1957): 162. 
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3- İşlem Çokluğu

Verg� �dares�n�n t�car� faal�yet�n tesp�t�nde devamlılık unsurunu ve kazanç 
sağlama potans�yel�n� yeterl� bulan değerlend�rmes�, sonuç �t�bar�yle faal�ye-
t�n tesp�t�nde devamlılığın aranması sonucunu doğurur. Başka b�r �fadeyle, 
kazanç sağlama amacı unsurunun d�kkate alınmayarak yer�ne kazanç sağlama 
potans�yel�n�n varlığının geç�r�lmes� aslında t�car� organ�zasyonun devamlılık 
unsuruna �nd�rgenmes� anlamına gel�r.

T�car� organ�zasyonun devamlılık unsuruna �nd�rgenmes� durumunda 
devamlılıktan ne anlaşılması gerekt�ğ�ne �l�şk�n somut bel�rlemelere �ht�yaç 
duyulur. İşte bu bağlamda verg� �dares� �şlem çokluğunu, devamlılık unsu-
runu bel�rleyen en nesnel ölçüt olarak kabul etm�şt�r. Başka b�r �fadeyle 
verg� �dares� �şlem çokluğunu, devamlılığa ve dolayısıyla da t�car� �şe kar�ne 
oluşturduğunu kabul etmekted�r.[14]

Yapılan faal�yetler�n t�car� n�tel�kte olup olmadığını tesp�t�nde �şlem 
çokluğu ölçütünün esas alınması, özell�kle kat karşılığı �nşaat sözleşmeler� 
kapsamında gerçekleşt�r�len �şlemlerde sonuç doğurmaktadır. Danıştayın, 
GVK’n�n 37. maddes� uyarınca t�car� faal�yet�n tesp�t�nde devamlılığın 
kabulü açısından get�rd�ğ� ölçüt, b�rden fazla gayr�menkul alımının ve satı-
mının söz konusu olmasıdır.[15] Çalışmamızın �lerleyen bölümler�nde daha 
detaylı �şleyeceğ�m�z üzere buradak� devamlılık, b�r arsanın üzer�ne yapılan 
�nşaatın b�rden çok bağımsız da�res�n� satmak değ�l, b�rden çok arsaya �nşaat 
yapılması ve bağımsız da�reler�n satılması olarak kabul ed�lmekted�r.

B) GELİR VERGİSİ KANUNU KAPSAMINDA ÖZEL İNŞAAT

Özel �nşaatlara �l�şk�n uygulamanın esasları, GVK’n�n t�car� kazancın 
tar�f� başlıklı 37. maddes�n�n 1. ve 2/4 fıkrasına dayanılarak verg� �dares� 
ve yargı organları tarafından yapılan yorumlar temel�nde oluşturulmuştur. 
Özel �nşaatlara �l�şk�n olarak GVK’de bu �k� düzenleme, yan� 37/1 ve 37/2-4 
düzenlemeler� dışında ver� alınab�lecek herhang� b�r başka hüküm bulunma-
maktadır. GVK’n�n 37/1 maddes� hükmü uyarınca, her türlü t�car� ve sına� 

[14] Verg� �dares�n�n bu yaklaşımına paralel Danıştay kararları bulunmaktadır. Bkz. 
Danıştay 4. Da�res� 2010/1235 E., 2010/3644 K. ve 15.6.2010 Tar�hl� Kararı.

[15] Danıştay Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2021/566 E., 2023/23 K. ve 25.01.2023 
Tar�hl� Kararı.
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faal�yetlerden doğan kazançlar t�car� kazançtır. Kanun’un 37/2-4 maddes�nde 
uyarınca da gayr�menkuller�n alım, satım ve �nşa �şler�yle devamlı olarak 
uğraşanların bu �şler�nden elde ett�kler� kazancın t�car� kazanç sayılacağı 
hükme bağlanmıştır.

1- Özel İnşaatın Tanımı

İnşaat faal�yetler�, �k� farklı b�ç�mde karşımıza çıkmaktadır. İnşaat �şler�, 
b�r başkasının arsası üzer�ne yapılırsa; bu �şler, �nşaat taahhüt �şler� olarak 
adlandırılır. Konumuzu teşk�l eden özel �nşaat �şler� �se, müteahh�d�n kend� 
arsası veya kat karşılığı aldığı b�r arsa üzer�ne �nşaatın yapılmasıdır.[16]

Yukarıda GVK’de özel �nşaata �l�şk�n düzenlemelere baktığımızda Kanunda 
özel �nşaatın açık b�r tanımının yapılmadığını görmektey�z. Ancak özel 
�nşaatı; gerçek veya tüzel k�ş�ler�n kar elde etmek veya kend� �ht�yaçlarını 
karşılamak �ç�n kend�ler�ne veya başkalarına a�t arsalar üzer�ne, kend� adla-
rına konut veya �ş yerler� g�b� bağımsız bölümler yapıp satmaları hede�enen 
�nşaatlar olarak tanımlayab�l�r�z. [17]

Bu tanımdan yola çıktığımızda özel �nşaatların, öncel�kle gerçek ya da 
tüzel k�ş�ler�n kend� nam ve hesabına yaptıkları/yaptırdıkları �nşaatlar oldu-
ğunu söyleyeb�l�r�z. Dolayısıyla bünyes�nde hak ed�şe bağlı taahhüt unsuru 
taşıyan �nşaatları, örneğ�n �hale yoluyla gerçekleşt�r�len hastane ve okul g�b� 
�nşaatları, özel �nşaat kapsamında değerlend�rmemektey�z. Y�ne bu tanımdan 
da anlaşılacağı üzere, kamu �ht�yaçlarını karşılamayı amaçlayan yol, köprü 
g�b� �nşaatlardan farklı olarak özel �nşaatlar, kar elde etmey� ya da yapan 
k�ş�n�n kend� �ht�yaçlarını karşılamayı hede�ed�ğ�n� görmektey�z. Dolayısıyla 
özel �nşaatlar t�car� n�tel�k taşıyab�ld�kler� g�b� k�ş�ler�n kend� �ht�yaçlarını 
karşılamayı hede�eyen �nşaatlar da olab�lmekted�r.

Danıştay da doğrudan tanımı yapmasa da özel �nşaatın özell�kler�n� 
kararlarında bel�rtmekted�r. Danıştay’a göre, k�ş�ler�n arsa sah�b� �le yapılan 
sözleşme uyarınca, da�re ve dükkanların b�r bölümünü kat karşılığında arsa 

[16] Al� Coşkun ve Al� Haydar Güngörmüş, “Özel İnşaat (Yap-Sat) İşletmeler�nde Faal�yet 
Tabanlı Mal�yetleme Yöntem�n�n Uygulanması,” Muhasebe Öğret�m Üyeler� B�l�m 
ve Dayanışma Vakfı MÖDAV, no. 2 (2008): 215.

[17] Yüksel Gündoğan, “Özel İnşaatın Tesp�t�nde T�car� Kazancın Tesp�t� ve Verg�lend�rme,” 
https://verg�raporu.com.tr/upImage/org/2001-053-Ozel_Insaat_Isler�nde_T�car�_
Kazanc�n_Tesp�t�_Ve_Verg�lend�rme-Yuksel_Gundogan%20.pdf (18.08.2023)
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sah�pler�ne tesl�m etmes�, kalan bölümler�n� �se kend� nam ve hesabına 
satması neden�yle, bu türden �nşaatlar özel �nşaat n�tel�ğ�nded�r.[18]

2- Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeler�

Özel �nşaatların t�car� �ş ve kazanç boyutunu ele aldığımızda üzer�nde 
durmamız gereken en öneml� konuların başında kat karşılığı �nşaat sözleş-
meler� gelmekted�r. Kat karşılığı �nşaat sözleşmeler�, arsa sah�b�n�n arsasının 
bel�rl� paylarının mülk�yet�n�, müteahh�d�n arsa üzer�ne �nşa edeceğ� b�nanın 
bel�rlenen bağımsız bölümler�n�n tesl�m� karşılığında, müteahh�de devret-
mey� taahhüt ett�ğ� sözleşmelerd�r.[19] İk� tarafa borç yüklemes� neden�yle 
bu sözleşme, an� ed�ml� ç�fte t�pl� b�r karma sözleşmed�r.[20]

Başka b�r tanımda �se kat karşılığı �nşaat sözleşmeler�; yüklen�c�n�n, 
arsa sah�b�n�n arsası üzer�nde mülk�yet�ne karşılık bağımsız bölümler�n b�r 
bütünlük taşır b�ç�mde �nşa ed�lmes�n� üstlend�ğ� sözleşme olduğu �fade 
ed�lm�şt�r.[21]

Kat karşılığı �nşaat sözleşmes� verg� �dares� tarafından trampa sözleşmes� 
olarak kabul ed�l�rken, yargı açısından �se, hukuk� açıdan b�rçok �şlem� �çe-
ren ve arsanın değerlend�r�lmes� amacına yönel�k, Kat Mülk�yet� Kanunu 
hükümler�n�n uygulamasını da gerekt�ren, tamamen kend�s�ne özgü (su� 
gener�s) b�r hukuk� muamele olarak n�telend�rmekted�r.

3- Gel�r Verg�s� Kanunu’nda Özel İnşaata İl�şk�n Bel�rs�zl�k Neden�yle Karşılaşılan 
Sorunlar

Verg�lend�rme sürec�nde verg� �dares� daha çok verg� toplamayı hede�er-
ken, mükelle�er daha az verg� ödemen�n arayışı �çer�s�ne g�rmekted�r. Bu 

[18] Danıştay 4. Da�re 2021/9150 E., 2022/350 K. ve 20.01.2022 Tar�hl� Kararı; Danıştay 
4. Da�re, 2021/5988 E., 2021/5398 K. ve 21.10.2021 Tar�hl� Kararı.

[19]    Hasan Erman, Arsa Payı Karşılığı  İnşaat Sözleşmes�, 3. Baskı, (İstanbul: Der 
Yayınları, 2010), 1. 

[20] Yasem�n Durak, “Arsa Payı Karşılığı Kat Yapımı Sözleşmes�,” İnönü Ün�vers�tes� 
Hukuk Fakültes� Derg�s�, (Özel Sayı 2015): 246.

[21] B�lal Kartal, “Arsa Payı Karşılığı Bağımsız Bölüm Yapma Sözleşmes� ve Özell�kle 
B�ç�m� – I,” Yargıtay Derg�s� 9, no. 1-2 (1983): 98.
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durum verg�lend�rmen�n sosyoloj�k b�r gereğ�d�r. Devlet verg�sel yükümlülük-
ler� koyarken, b�r yandan da verg�n�n meşru�yet boyutunu halka yansıtması, 
verg� tahs�latının ver�ml�l�ğ�n� artıracaktır.[22] Kanun met�nler�nde olası b�r 
bel�rs�zl�k verg� �dares� �le mükelle�er arasındak� mücadelen�n daha der�n 
yaşanmasına, verg�lerden beklenen ver�m�n azalmasına neden olab�lmekted�r. 
Bu nedenle kanun�l�k �lkes�n�n t�t�zl�kle uygulandığı verg� hukuku alanında 
gerçekleşt�r�lecek yasal düzenlemeler�n her türlü bel�rs�zl�kten uzak ve anlaşılır 
b�r şek�lde gerçekleşt�r�lmes� gerekmekted�r.

GVK’de yukarıda bahsett�ğ�m�z bel�rs�z düzenlemeler neden�yle �k� öneml� 
uyuşmazlık çözülmey� beklemekted�r. Bunlardan �lk�, özel �nşaatların yapımı 
�ç�n gerçekleşt�r�len kat karşılığı �nşaat sözleşmeler�n�n hukuk� n�tel�ğ�d�r. 
B�r d�ğer uyuşmazlık konusu �se kat karşılığı gerçekleşt�r�len �nşaattın satı-
şından elde ed�len kazancın hukuk� n�tel�ğ�n�n tesp�t�nde yaşanmaktadır. Bu 
sorunları ve oluşturdukları uyuşmazlıkları aşağıda şu şek�lde açıklayab�l�r�z.

a) Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeler�n�n Hukuk� N�tel�ğ�

Arsa sah�pler� arsalarına kend�ler� �nşaat yapmak yer�ne �nşaatın yapım 
�ş�n� üçüncü k�ş�lere, müteahh�tlere vereb�l�r. Kat karşılığı �nşaat sözleşme-
ler�nde �nşaatı yapacak olan müteahh�t, arsa sah�b�ne arsa bedel�n� nak�t 
ödemek yer�ne arsa karşılığı verd�ğ� bağımsız bölümler �le ödemekted�r.[23] 
Tara�arın aralarında yaptığı kat karşılığı �nşaat sözleşmes� gereğ�, arsa sah�b� 
sermaye olarak arsasını ortaya koymakta, müteahh�t de arsa üzer�ne b�na 
�nşa etmekted�r. Tara�ar yaptıkları sözleme gereğ� bu b�nanın bağımsız 
bölümler�n� paylaşmaktadır. Kat karşılığı �nşaat sözleşmeler� kapsamında 
�k� öneml� �şlem söz konusu olur: �lk� arsanın müteahh�de ver�lmes� ve 
bunun karşılığında bağımsız bölümler alınması; �k�nc�s� �se arsa karşılığında 
alınan bu bağımsız bölümler�n satılmasıdır. Arsanın müteahh�de ver�lmes� 
ve bunun karşılığında bağımsız bölümler alınması �şlem� gerek verg� �dares� 

[22] Mehmet Tunçer, “Hükümet – B�rey İl�şk�ler�n�n Verg� Uyumuna Etk�s� ve Türk�ye,” 
Ankara Ün�vers�tes� SBF Derg�s� 57, no. 3 (2002): 118 “… Demokrat�k toplum 
olma n�tel�ğ�n� gel�şt�rme çabasındak� b�r ülke olarak Türk�ye’de vatandaşların gönüllü 
�ş b�rl�ğ�ne gereks�n�m duyulan alanların başında verg�lend�rmeye �l�şk�n süreçler 
gelmekted�r. Bu �ş b�rl�ğ�n�n yeterl� düzeyde sağlanab�lmes� d�ğer etkenler�n yanında 
devlet-vatandaş �l�şk�ler�n�n de nasıl algılandığına bağlıdır.”

[23] Korhan ve Özkan, “Kat Karşılığı Arsa,” 31.
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gerekse de yargı açısından servet�n değerlend�r�lmes� olarak kabul ed�lerek 
t�car� kazanç hükümler�ne tab� tutulmaz. Arsanın müteahh�de ver�lmes� ve 
bunun karşılığında bağımsız bölümler alınması �şlem� GVK’n�n değer artışı 
kazançlarını düzenleyen mükerrer 80. maddes� hükümler� çerçeves�nde 
verg�lend�r�l�r. Verg� �dares�ne göre burada amaç, kazanç elde etme değ�l, 
b�r �ht�yacın g�der�lmes� veya servet�n korunmasıdır.[24]

Verg� yargısı arsa payı karşılığında kat tesl�m�n�n, Borçlar Kanunu’nun 
182 ve 232. maddeler�nde geçen satım veya trampa akd� n�tel�ğ�nde olmadığı 
bel�rtmekted�r. Burada hukuk� �şlem�n, b�r k�ş�n�n kat ed�nme karşılığında 
arsasını müteahh�de vermes� ve �nşa ed�len b�nada kat sah�b� olması durumu, 
hukuk� açıdan b�rçok �şlem �çeren ve arsanın değerlend�r�lmes� amacına 
yönel�k, Kat Mülk�yet� Kanunu hükümler�n�n uygulanmasını da gerekt�ren, 
tamamen kend�ne özgü (su� gener�s) b�r hukuk� muamele olduğu vurgusu 
yapılmaktadır.[25] Söz konusu kararda arsa payı karşılığı kat tesl�m�n�n, 
kanunlarla öngörülmeyen, varsayıma ve benzet�me dayanılarak verg�lend�-
r�lmes�n�n, verg�n�n kanun�l�ğ� �lkes� �le bağdaşmayacağını �fade ed�lm�şt�r.

b) Taşınmazların Satışından Elde Ed�len Gel�r�n Hukuk� N�tel�ğ�

Kat karşılığı �nşaat sözleşmes�n�n hukuk� n�tel�ğ�n�n tesp�t�, arsa sah�b�ne 
ver�len taşınmazların satışından elde ed�len gel�r�n verg�lend�r�lmes� açısın-
dan önem taşımaktadır. Kat karşılığı �nşaat sözleşmes�n�n hukuk� n�tel�ğ� 
konusuna verg� �dares� �le yargı farklı yaklaşmaktadır. Verg� �dares� açısın-
dan, daha önce de bel�rtt�ğ�m�z g�b� �şlem çokluğu, t�car� organ�zasyonun 
varlığının açık ve bel�rg�n olmadığı durumlarda, b�r �şlem�n t�car� faal�yet 
olarak kabul ed�lmes�nde kullanılan kr�ter olarak ortaya çıkmaktadır. Verg� 
�dares� esas �t�bar�yle, t�car� organ�zasyonun şekl� ve madd� unsurları �le 
açıkça bell� olmadığı hallerde faal�yet�n devamlılık kasıt ve n�yet� �le yapıl-
masını, faal�yet�n t�car� sayılması �ç�n yeterl� saymakta ve devamlılık kast ve 
n�yet�n�n varlığı �le de yapılan taşınmaz alım-satım ya da �nşaat faal�yet�n�n 
sayısına bakmaktadır.

[24] Bkz. Gel�r İdares� Başkanlığı, B.07.1.GİB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 Sayılı ve 
15.11.2011 Tar�hl� Özelges�.

[25] Danıştay Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2012/359 E., 20137259 K. ve 19.06.2013 
Tar�hl� Kararı.
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Verg� �dares� �şlem çokluğu kr�ter�n�n somut bel�rlen�mler�n� şu şek�lde 
ortaya koyab�l�r�z:

Arsa sah�b�n�n kat karşılığı arsa sözleşmes� kapsamında elde ett�ğ� bağımsız 
bölümler�n tamamının �kt�sap tar�h�nden �t�baren beş yıl �ç�nde, topluca b�r 
defada aynı k�ş�ye satılması durumunda t�car� b�r faal�yetten bahsed�leme-
yeceğ� �ç�n t�car� kazanç hükümler� uyarınca verg�lend�r�lmez. Bu durumda 
elde ed�len kazancın, GVK’n�n mükerrer 80. maddes� hükmü gereğ�nce 
“değer artışı kazancı” olarak verg�lend�r�lmes� gerek�r.

Söz konusu bağımsız bölümler�n,

 – Aynı k�ş�ye farklı tar�hlerde,

 – Farklı k�ş� veya tüzel k�ş�lere aynı tar�hte,

 – Değ�ş�k k�ş� ve tüzel k�ş�lere, değ�ş�k tar�hlerde veya b�rb�r�n� �zleyen 
yıllarda,

 – B�r kısmının tapuya tesc�l ed�ld�ğ� takv�m yılı �ç�nde toplu olarak, 
d�ğer kısmının �se tak�p eden takv�m yılı �ç�nde toplu olarak, satılması 
durumunda yapılan faal�yet t�car� faal�yet olarak kabul ed�l�r ve t�car� 
kazanç hükümler�ne göre verg�lend�r�l�r.

Özetle verg� �dares� açısından taşınmazların �kt�sap tar�h�nden sonra aynı 
k�ş�ye farklı tar�hlerde veya farklı k�ş�lere aynı tar�hte satılması veya b�rb�r�n� 
�zleyen yıllarda satılması durumunda yapılan satışlar devamlı olarak gayr�-
menkul alım-satım �ş�yle uğraşıldığına kar�ne teşk�l edeceğ�nden, elde ed�len 
kazancın GVK’n�n 37. maddes�ne göre t�car� kazanç olarak verg�lend�r�lmes� 
gerekmekted�r.[26]

Yargı kararları açısından konuya baktığımızda, �şlem çokluğunun t�car� 
�şe kar�ne oluşturacağına �l�şk�n verg� �dares�n�n uygulamasının kabul gör-
med�ğ�n� ve b�r faal�yet�n t�car� faal�yet olab�lmes� devamlılık arz edecek 
şek�lde ve kazanç elde etme amacıyla yapılmış olması şartlarının arandığını 
bel�rtmel�y�z. Yargı, kat karşılığı �nşaat sözleşmes� kapsamında arsa sah�-
b�ne ver�len bağımsız bölümler�n satışından elde ed�len kazancın servet�n 
şek�l değ�şt�rmes� n�tel�ğ�ne sah�p olduğu ve t�car� faal�yet sayılamayacağı 
görüşünded�r.

[26] Bkz. Gel�r İdares� Başkanlığı, 46480499-120[2015/1499]-57 Sayılı ve 25.5.206 
Tar�hl� Özelges�.
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Verg� yargısına göre k�ş�n�n arsası karşılığında müteahh�tle yaptığı sözleşme 
üzer�ne �nşa ed�len b�nada müşterek mülk�yete konu bağımsız bölümler 
oluşmakta, arsa sah�b�n�n arsası üzer�ndek� mülk�yet hakkı k�ş�sel olmaktan 
çıkarak kend�s�ne �nt�kal eden da�relere bağlı olarak, müşterek mülk�yet 
hükümler�ne göre arsa payı oranında d�ğer kat mal�kler� �le paydaş duruma 
gelmekted�r. Bu nedenle, k�ş�n�n kat karşılığında arsasını müteahh�de vermes� 
ve �nşa ed�len b�nada kat sah�b� olması servet�n değerlend�r�lmes�, b�ç�m 
değ�şt�rmes�d�r.[27]

Verg� �dares�n�n yaklaşımından farklı olarak verg� yargısına göre arsa 
karşılığı alınan da�reler�n sayısı, b�r yıl veya değ�ş�k sürelerde ya da b�rden 
fazla veya tek k�ş�ye satılması faal�yet�n devamlı olduğunu göstermemek-
ted�r. Ancak arsa sah�b�n�n b�rden fazla kere arsa alıp müteahh�de vermes� 
�le arsa karşılığında aldığı bağımsız bölümler� beş yıl �ç�nde satması hal�nde 
faal�yet�n�n t�car� �ş sayılarak t�car� kazanç hükümler� uyarınca verg�lend�-
r�lmes� gerek�r.

Görüldüğü üzere, GVK’de özel �nşaatın t�car� �ş kapsamında değerlend�-
r�lmes�ne �l�şk�n boşluk verg� �dares� ve verg� yargısı tarafından farklı şek�l-
lerde yorumlanmıştır. Verg� �dares�, kat karşılığı arsa sözleşmes� kapsamında 
arsa sah�b�ne ver�len bağımsız bölümler�n satışının �şlem çokluğuna �l�şk�n 

[27] Bkz. Danıştay 4. Da�res�, 2012/6722 E., 2013/547 K. ve 07.02.2013 Tar�hl� Kararı. 
Aynı bağlamda bkz. Danıştay 4. Da�res�, 2012/9089 E., 2013/2011 K. ve 09.04.2013 
Tar�hl� Kararı; Danıştay 4. Da�res�, 2012/3743 E., 2013/3494 K. ve 16.05.2013 
Tar�hl� Kararı; Danıştay Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2004/51 E., 2004/80 K. 
ve 25.06.2004 Tar�hl� Kararı “…k�ş�n�n arsasını kat karşılığında müteahh�de vermes� 
ve devamında bağımsız bölüm elde etmes�n�n servet�n b�ç�m değ�şt�rmes� n�tel�ğ�nde 
olduğu, faal�yet�n, arsanın alınması ve sonunda elde ed�len da�reler�n satılması şekl�nde 
tanımlanması gerekt�ğ�, da�reler�n sayısı, b�r yıl veya değ�ş�k sürelerde, ya da b�rden 
fazla veya tek k�ş�ye satılmasının faal�yet�n devamlı olduğu anlamına gelmeyeceğ�, z�ra 
faal�yet�n arsanın alınması ve da�reler�n satılması olduğu, bu durumda davacının b�rden 
fazla kere arsa alıp müteahh�de verme ve karşılığında bağımsız bölüm faal�yet�n�n 
devamlılığının �ncelenmes� gerekt�ğ�, aks� takd�rde hayatın olağan akışı �ç�nde satın 
alınan ve m�ras yolu �le ed�n�len arsaların yıllar geçt�kten sonra müteahh�de ver�lerek 
karşılığında tem�n ed�len bağımsız bölümler�n sadece satış sayısına bakarak t�car� 
faal�yet kapsamında değerlend�r�lmes�n�n hatalı olacağı, bu k�ş�lere başta fatura basmak, 
yevm�ye defter� tutmak, aylık beyanname vermek g�b� yükümlülükler get�rmen�n de 
gerçek gel�r�n verg�lend�r�lmes� ve t�car� kazancın devamlılığı �lkes�ne aykırı olacağı…” 
bkz. Danıştay 4. Da�res�, 2008/2968 E., 2009/1232 K. ve 16.03.2009 Tar�hl� Kararı.



Hasan ORAL

419Ankara Barosu Dergisi 2023/4 Cumhur�yet Özel Sayısı

H
A

K
EM

Lİ

bel�rlemeler� temel�nde t�car� kazanç hükümler�ne tab� olduğu düşünces�n-
ded�r.[28] Verg� yargısı �se farklı kararları[29] bulunmakla beraber kat karşılığı 
�nşaat sözleşmes� kapsamında arsa sah�b�ne ver�len bağımsız bölümler�n 
satışından elde ed�len kazancın servet�n şek�l değ�şt�rmes� n�tel�ğ�ne sah�p 
olduğu ve t�car� faal�yet sayılamayacağı görüşünü savunmaktadır.

Verg� �dares�n�n de bel�rtt�ğ� g�b� tekn�k anlamda burada b�rden çok satış 
�şlem�n�n varlığı söz konusudur. Ancak �ş�n gerçek mah�yet� düşünüldü-
ğünde, arsasını �ster nak�t olarak �sterse de arsa karşılığında almış olduğu 
kat ve da�re olarak satsın, arsa sah�b�n�n gerçekleşt�rd�ğ� �şlem arsaya değer 
kazandırmaktır ve bunun tek �şlem olarak değerlend�r�lmes� gerekmekted�r. 
Dolayısı �le söz konusu �şlem arız� yapılan b�r �şlemd�r.[30]

c) Özel İnşaatta Avans ve Fatura

T�car� n�tel�ktek� özel �nşaatların GVK’de açıkça düzenlenmem�ş olma-
sının yol açtığı bel�rs�zl�klere, verg� �dares� �le yargının karşı karşıya geld�ğ�, 
yukarıda bel�rtt�ğ�m�z durumların dışında da karşılaşmaktayız. Özel �nşa-
atlarda verg�y� doğuran olayın gerçekleşmes�ne rağmen fatura düzenleme 
zorunluluğunun katma değer verg�s� kr�terler�ne göre gerçekleşmes� konusu, 
özel �nşaatların GVK’de açıkça düzenlenmem�ş olmasının yol açtığı bel�r-
s�zl�klere başka b�r örnek olarak göster�leb�l�r. Burada verg� �dares� ve yargı 
konuya �l�şk�n görüş b�rl�ğ�ne sah�pt�r. Danıştay’a göre kat karşılığı �nşaat 
sözleşmes� kapsamında ed�n�len bağımsız bölümler�n satışlarına �l�şk�n 
olarak verg�y� doğuran olayın tesc�lle b�rl�kte gerçekleşecekt�r. Taşınmazın 

[28] Gel�r İdares� Başkanlığı, 46480499-120[2015/1499]-57 Sayılı ve 25.5.2016 Tar�hl� 
Özelges�.

[29] Danıştay 4. Da�res�, 2010/1235 E., 2010/3644 K. ve 15.06.2010 Tar�hl� Kararı; “…
arsa payı karşılığında alınan taşınmazların satımının t�car� b�r organ�zasyon �ç�nde 
yürütülmes� veya bu tür b�r organ�zasyon �ç�nde yürütülmemekle beraber kazanç 
sağlamak amacıyla b�rden fazla alım ve satım �şler�nde bulunulması hal�nde, faal�yet�n 
devamlılık gösterd�ğ�n�n kabulünün gerekt�ğ� ve dolayısıyla, bu tür faal�yet sonucu 
elde ed�len gel�r�n de t�car� kazanç sayılmasının gerekt�ğ�n�n açık olduğu ve b�r t�car� 
organ�zasyonun bel�rg�n olmadığı durumlarda kazanç doğuran �şlem�n çokluğunun, 
devamlılık unsurunu bel�rleyen en nesnel ölçü olduğu…”

[30] İdr�s Varıcı ve Mehmet Emrah B�n�c�, “Kat Karşılığı İnşaat İşler�nde Verg� İdares� �le 
Yargı Organları Arasındak� Anlaşmazlıklar ve Çözüm Anal�zler�,” Küresel İkt�sat ve 
İşletme Çalışmaları Derg�s� 6, no. 12 (Kış-2017): 161. 
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tesc�l tar�h�nden önce tesl�m ed�ld�ğ�ne da�r kar�ne varsa f��len kullanıma 
başlanılan tar�h verg�y� doğuran olayın meydana geld�ğ� tar�h olarak kabul 
ed�lecekt�r.[31] Tesl�mden öncek� ödemeler �se avans n�tel�ğ�nded�r.[32] Verg� 
�dares� de benzer b�r şek�lde kat �rt�fakının tes�s ed�lmes� ve fatura veya benzer� 
belgen�n düzenlenmes� hal�nde, verg�y� doğuran olay meydana geleceğ�n� 
bel�rtmekted�r.[33] Ancak bel�rmek ve vurgulamak gerek�r k� buradak� verg�y� 
doğuran olay, katma değer verg�s�ne �l�şk�nd�r. GVK’ye göre verg�y� doğuran 
olay gel�r�n elde ed�lmes�d�r. Kanımızca avans adı altında da olsa gel�r elde 
ed�lmes� �le GVK açısından verg�y� doğuran olayın gerçekleşmes�d�r. Bu 
durumda faturanın kes�lmes� gerekmekted�r. Ancak gerek �dare gerek yargı 
özel �nşaatların tesl�m�nde ve fatura düzenlemes�nde GVK hükümler�n� 
d�kkate almamaktadır. Bu durumun en öneml� sebeb�n� GVK’dek� boşluk 
oluşturmaktadır.

II. ÖZEL İNŞAATIN TİCARİ NİTELİĞİNE GELİR VERGİSİ KANUN TASARISI’NIN 
GETİRDİĞİ DÜZENLEMELERE KAPSAMINDA KARŞILAŞTIRMALI BAKIŞ

Ülkem�zde GVK 1960 yılında kabul ed�lm�ş, yüze yakın sayıda değ�ş�kl�ğe 
uğramış, ek, geç�c� ve mükerrer maddelerle b�rl�kte toplamda 210 maddey� 
aşmış b�r kanundur. Mevzuatımızın Avrupa B�rl�ğ� �le uyumlaştırma �steğ� 
de düşünüldüğünde mevcut GVK’n�n KVK �le b�rleşt�r�lerek, konumuz 
da dah�l pek çok konuya açıklık get�ren, sade ve anlaşılır yen� b�r GVK’ye 
�ht�yaç duyulmuştur.

Yen� b�r GVK çalışmaları somutlaşarak, 2013 yılında yasa tasarısı hal�n� 
almıştır. Ancak söz konusu Gel�r Verg�s� Kanunu Tasarısı (bundan sonra 
GVK Tasarısı olarak anılacaktır) yasalaşmamıştır. Tasarının m�marı döne-
m�n Mal�ye Bakanının, tekrar Haz�ne ve Mal�ye Bakanı olmasıyla 193 
sayılı GKV’n�n sadeleşmes� ve yen�lenmes�ne �l�şk�n beklent�ler tekrar d�le 
get�r�lemeye başlanmıştır.

[31] Danıştay Verg� Dava Da�reler� Genel Kurulu, 2022/1475 E., 2022/1727 K. ve 
28.12.2022 Tar�hl� Kararı.

[32] Danıştay 3. Da�res�, 1991/2953 E., 1993/1524 K. ve 28.04.1993 Tar�hl� Kararı.

[33] GİB, İzm�r Verg� Da�res� Başkanlığı, 67854564-010-380 Sayılı ve 28.07.2016 Tar�hl� 
Özelges�.
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Geçen on yıllık süre �çer�s�nde yen� b�r GVK, b�r �ht�yaç olarak hala 
karşımızda durmaktadır. Z�ra on yıl önce ve daha da önces�nde tartışılan 
“t�car� �ş”, “t�car� kazanç,” “özel �nşaat” konularına verg� �dares� �le verg� yar-
gısının yaklaşım farklılığı, GVK’dek� boşluklar neden�yle devam etmekted�r. 
Arsa karşılığı �nşaat sözleşmeler� ve t�car� kapsamdak� özel �nşaatlar g�b� 
ekonom�n�n bel kem�ğ� alanlarda verg� kanunlarındak� boşlukların orta-
dan kaldırılması, verg�ler�n kanun�l�ğ� �lkes�n�n b�r alt �lkes� olan bel�rl�l�k 
�lkes�n�n de b�r gereğ�d�r.

Çalışmamızın bu bölümünde 193 sayılı GVK’dek� düzenlemelerle, GVK 
Tasarısının karşılaştırılarak, GVK Tasarısının get�rd�ğ� yen� düzenlemeler�n 
neler olduğu ve konumuzla �lg�l� �ht�yaçları ne ölçüde karşıladığı aktarılmaya 
çalışılacaktır.

A) TİCARİ KAZANÇ KAVRAMI YÖNÜYLE

GVK Tasarısının 10. maddes�nde mevcut GVK’n�n 37. maddes�ne paralel 
şek�lde t�car� kazancı her türlü t�car� ve sına� faal�yetlerden doğan kazançlar 
şekl�nde tanımlamaktadır. GVK Tasarısında, GVK’de düzenlenen t�car� 
kazanç kavramında oluşan hukuk kuralı boşluğunun g�der�lmeye çalışıldı-
ğını görmektey�z.

GVK Tasarısının 10/2-e hükmünde, t�car� b�r organ�zasyon çerçeves�nde 
taşınmaz alım satımı ve �nşası �şler�yle uğraşanların bu faal�yetler�nden elde 
ed�len kazançlarının t�car� kazanç sayılacağı �fade ed�lm�şt�r. GVK Tasarısının 
t�car� kazanca �l�şk�n düzenlemes�, yürürlüktek� GVK düzenlemes�nden �k� 
husus kapsamında ayrılmaktadır.

Bunlardan �lk�; GVK Tasarısının 193 sayılı GVK’de yer alan t�car� kazanç 
kapsamında sayılan �şlere b�rtakım eklemeler yapmış olmasıdır. 193 sayılı 
GVK’n�n 37/3’de düzenlenen özel okul ve hastanelerle benzer� yerler�n 
�şlet�lmes�nden elde ed�len kazançlara bakımev� ve benzer� yerler�n �şlet�l-
mes�nden elde ed�len kazançlar eklenm�şt�r.

193 sayılı GVK’n�n 37/5. maddes�nde düzenlenen kend� nam ve hesap-
larına menkul kıymet alım-satımı �le devamlı olarak uğraşanların bu faa-
l�yetler�nden elde ett�kler� kazançlar; menkul kıymet veya d�ğer sermaye 
p�yasası araçlarının alım satımı dâh�l, t�car� b�r organ�zasyon çerçeves�nde 
borsalarda doğrudan kend� nam ve hesabına veya borsa kom�syoncusu, borsa 
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ajanı ve benzerler� aracılığıyla kend� hesabına alım satım yapanlarca bu 
�şlerden elde ed�len kazançlar şekl�nde değ�şt�r�lm�şt�r.

İk�nc�s� ve asıl önem taşıyan değ�ş�kl�k, 193 sayılı GVK’n�n 37/2-4 
maddes�nde yapılan düzenleme[34] ve t�car� organ�zasyonun tanımına �l�şk�n 
olarak yapılan tanımlamadır.[35]

193 sayılı GVK’n�n 37/2-4 maddes�nde gayr�menkuller�n alım, satım ve 
�nşa �şler�yle devamlı olarak uğraşanların bu �şler�nden elde ett�kler� kazanç 
t�car� kazanç sayılır hükmünü karşılayan GVK Tasarısının md.10/2-e hükmü 
şu şek�lded�r: T�car� b�r organ�zasyon çerçeves�nde taşınmaz alım satımı 
ve �nşası �şler�yle uğraşanların bu faal�yetler�nden, elde ed�len kazançlar 
t�car� kazanç sayılır. T�car� organ�zasyona �l�şk�n olarak 193 sayılı Gel�r 
Verg�s� Kanunu’nda yapılmayan açıklama GVK Tasarısının 10/6 maddes�nde 
yapılmıştır. Bu düzenlemeye göre b�r faal�yet�n t�car� muhasebe tutmayı 
gerekt�recek hac�m ve önemde olması ya da faal�yet�n özell�ğ�ne göre �ş�n; 
sermaye veya yer tahs�s�, personel �st�hdamı, reklam ve tanıtım g�b� pazar-
lamaya yönel�k �şlemlere g�r�ş�lmes�, dış kaynak tem�n�, �şe mahsus mak�ne 
ve araç tedar�k� g�b� suretlerle yürütülmes� haller�nde t�car� organ�zasyon 
oluşmuş sayılır.

Tanımdan anlaşılacağı üzere, t�car� organ�zasyonun varlığının tesp�t�nde 
�k� ölçüt esas alınmıştır: B�r faal�yet�n t�car� faal�yet sayılması �ç�n �lk olarak 
t�car� muhasebe tutmayı gerekt�recek hac�m ve önemde olması ve �k�nc� 
olarak da faal�yet�n özell�ğ�ne göre �ş�n; sermaye veya yer tahs�s�, personel 
�st�hdamı, reklam ve tanıtım g�b� pazarlamaya yönel�k �şlemlere g�r�ş�lmes�, 
dış kaynak tem�n�, �şe mahsus mak�ne ve araç tedar�k� g�b� suretlerle yürü-
tülmes� gerekmekted�r.

B�r faal�yet�n t�car� muhasebe tutmayı gerekt�recek hac�m ve önemde 
olması, faal�yet�n özell�ğ�ne göre, sermaye tahs�s�, personel �st�hdamı, reklam 
ve tanıtım g�b� pazarlamaya yönel�k �şlemlere g�r�ş�lmes�, dış kaynak tem�n�, 
�şe mahsus mak�ne ve araç tedar�k� g�b� haller t�car� organ�zasyonun varlığına 
kar�ne olarak kabul ed�lm�şt�r.

GVK Tasarısının gerekçes�nde ekonom�k faal�yet�n özell�ğ�ne t�car� orga-
n�zasyondan bahsed�lecekt�r. Buna göre;

[34] Gel�r Verg�s� Kanunu Tasarısı madde 10/2-e.

[35] Gel�r Verg�s� Kanunu Tasarısı madde 10/6.
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 – Sermaye tahs�s�n�n ekonom�k faal�yet�n yürütülmes� �ç�n gerekl� ve 
zorunlu olması;

 – T�car� faal�yet�n �crasında personel �st�hdamının gerekmes�;

 – Ekonom�k faal�yet�n pazarlamaya yönel�k tanıtımlarla ekonom�k b�r�m 
olarak algılanmasının sağlanması;

 – Faal�yet�n dış kaynak tem�n� gerekt�rmes� ve bu surette f�nanse ed�lmes�;

 – Faal�yet�n mahsus mak�ne ve araç tedar�k� suret�yle devam ve �kmal 
ed�lmes� g�b� hallerde t�car� organ�zasyondan bahsed�leb�lecekt�r.

Y�ne b�r faal�yet�n t�car� muhasebe tutmayı gerekt�recek hac�m ve önemde 
olması durumunda da t�car� organ�zasyonun varlığı kabul ed�lecekt�r.

Görüldüğü üzere GVK Tasarısı t�car� �şler kavramını, TTK’n�n b�r t�car� 
�şletmey� �lg�lend�ren bütün �şlem ve f��ller t�car� �şlerdend�r demek sure-
t�yle, t�car� �şletme açıklamasına paralel şek�lde, t�car� organ�zasyon açısın-
dan açık b�r şek�lde tanımlamıştır. Böylece 193 sayılı GVK madde 37/2-4 
düzenlemes�nde, temel kr�ter olarak yer ver�len devamlılık öğes�n�n yer�ne 
t�car� organ�zasyon ölçütünün geç�r�lmes� uygulamada devamlılık kr�ter� 
eksen�nde yapılan pek çok tartışma ve �ht�lafa son verecekt�r. D�ğer yandan 
y�ne TTK’den farklı olarak kazanç sağlama amacı, t�car� �ş�n tesp�t�nde b�r 
kr�ter olarak yer almamış, t�car� organ�zasyonun yukarıdak� tanımında �çer�-
len n�tel�kler� taşıması yeterl� sayılmıştır. Esasen t�car� organ�zasyona �l�şk�n 
yapılan tanımlama �rdelend�ğ�nde verg� �dares�n�n mevcut uygulamasında 
yerleşm�ş bulunan t�car� kazanç sağlama potans�yel� ölçütünü karşılandığı 
görülür.

B) ÖZEL İNŞAAT YÖNÜYLE

GVK Tasarısı, 193 sayılı GVK’den farklı olarak özel �nşaatlara �l�şk�n yen� 
hükümler �hdas etm�şt�r. GVK Tasarısının özel �nşaat �şler� başlıklı 14. mad-
des�nde ve devamında t�car� �ş�n kapsamı, t�car� faal�yete başlanılması, arsa 
sah�b� yönünden �kt�sap ed�lm�ş olma haller� düzenlenm�şt�r. GVK Tasarısının 
15. maddes�nde �se özel �nşaatlarda kazancın nasıl bel�rleneceğ�ne �l�şk�n 
düzenlemelere yer ver�lm�şt�r. Bu düzenlemeler� şu şek�lde tasn��eyeb�l�r�z:
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1- T�car� İş�n Kapsamı

GVK Tasarısının 14. maddes�ndek� �lk düzenleme özel �nşaata �l�şk�n t�car� 
kazancın kapsamı bel�rlemekted�r. Buna göre taahhüt n�tel�ğ� bulunsun ya 
da bulunmasın başkasının arsası üzer�nde taşınmaz �nşa etme faal�yet� t�car� 
kazanç hükümler�ne tab�d�r. Ayrıca bu faal�yet�n, taahhüt n�tel�ğ�nde olup 
olmamasının t�car� kazanç hükümler�ne tab� olma noktasında herhang� b�r 
önem� bulunmamaktadır.

İkt�sap şekl� ve tar�h� ne olursa olsun, kend� arsası üzer�ne �nşaat yapan 
veya kat karşılığı �nşaat �şler� dâh�l yaptıranların bu �nşaat faal�yetler�nden 
doğan kazançları, �nşaat faal�yet�n�n arsa sah�b�n�n t�car� �şletmes� bünye-
s�nde gerçekleşt�r�lmes� hal�nde t�car� kazanç hükümler�ne tab� tutulmuştur.

Kat karşılığı �nşaat �şler� dâh�l başkasına yaptırılan �nşaatlarda, hasılatın 
müteahh�t �le paylaşılmasının kararlaştırılmış olması hal�nde, faal�yet�n arsa 
sah�b� yönünden de t�car� faal�yet olduğu kabul ed�lmekted�r.

2- T�car� Faal�yete Başlanıldığının Kabulü Haller�

T�car� faal�yete ne zaman başlandığı konusunda tereddüde düşülmes� 
hal�nde GVK Tasarısında �şe başlanıldığının ne zaman başlanıldığının 
bel�rlenmes� �ç�n bazı kıstaslar get�rm�şt�r. Buna göre, arsa sah�b�n�n t�car� 
�şletmes� kapsamında yapılan �nşaat �şler� �le hâsılat paylaşımı kapsamında 
olup t�car� faal�yet kapsamında verg�lend�r�lecek �nşaat �şler� dışında arsa 
sah�b� tarafından �nşa ed�len veya ett�r�len taşınmazlar �le kat karşılığı �nşaat 
sözleşmes� çerçeves�nde �nşa ed�l�p arsa sah�b�ne bırakılan taşınmazların 
brüt kapalı alanları toplamının;[36] b�n metrekarey� aşması hal�nde �lk satış 
tar�h�nden �t�baren t�car� faal�yete başlanıldığı kabul ed�lecekt�r.

Beş yüz metrekare b�r sınır olarak kabul ed�lm�şt�r (beş yüz metre kare 
dah�l). Bu sınırın aşılmaması hal�nde �se �nşaat faal�yet� neden�yle arsa sah�b� 
yönünden t�car� kazanç hükümler� uygulanmayacaktır.

[36] Metrekare büyüklüğünün hesabında, aynı takv�m yılı �ç�nde �nşasına başlanan, 
sürdürülen veya tamamlanan b�rden fazla �nşaat �ş� bulunmaktaysa, bu �şler�n tamamı 
topluca d�kkate alınır. Mezkûr metrekare büyüklükler�n� ayrı ayrı veya b�rl�kte, 
büyükşeh�r beled�yeler�, �l veya �lçe sınırları �t�barıyla ya da bağımsız bölüm ve müstak�l 
yapının n�tel�ğ�ne veya kullanım amacına göre yarısından az ve �k� katından fazla 
olmamak üzere yen�den bel�rlemeye Bakanlar Kurulu yetk�l�d�r (GVK Tasarısı 14/7. 
madde).
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3- İkt�sap Ed�lm�ş Olma Haller�

GVK Tasarısının 14. maddes�nde olası �t�laf haller�nde arsa sah�b�n�n 
�nşaatı �kt�sap etm�ş sayılacağı haller� düzenlem�şt�r. Burada da y�ne 500 
m2 sınırının get�r�ld�ğ�n� görmektey�z. Buna göre, 500 m2’y� aşan �nşaa-
tın b�t�m tar�h�n� tak�p eden takv�m yılı başından �t�baren üç takv�m yılı 
�ç�nde taşınmaz satışı yapılmaması hal�nde, bu süren�n sonunda anılan 
taşınmazlar �nşaatın b�t�m tar�h�ndek� mal�yet bedel� üzer�nden �kt�sap 
ed�lm�ş sayılacaktır.

Yapılan son satış �şlem�nden başlayarak üç yıl �ç�nde herhang� b�r taşınmaz 
satışı yapılmaması durumunda �se t�car� faal�yet�n sona erd�ğ� kabul ed�le-
rek satışa konu ed�lmeyen taşınmazlar �şletmeden çek�lm�ş sayılmaktadır. 
İşletmeden çek�len taşınmazlar, �nşaatın b�t�m tar�h�ndek� mal�yet bedel� 
üzer�nden bu tar�hte �kt�sap ed�lm�ş sayılır.

GVK Tasarısında ayrıca yukarıda bel�rtt�ğ�m�z her �k� durumda da söz 
konusu taşınmazların b�r t�car� organ�zasyon kapsamında olmaksızın satıl-
masından elde ed�len gel�r t�car� kazanç hükümler�ne göre değ�l, değer artışı 
kazancı hükümler� uyarınca verg�lend�r�leceğ� bel�rt�lmekted�r.

4- Özel İnşaatlarda Mal�yet Bedel�n�n Bel�rlenmes�

Özel �nşaat �şler� 193 sayılı GVK 42. maddes� kapsamına g�rmemek-
ted�r. Bu durumda mükelle�er, kar veya zararın tesp�t�nden �ş�n b�t�m�n� 
beklemeks�z�n yıllık esasta verg�lend�r�l�rler.[37] Arsa karşılığı �nşaat �şler�nde 
müteahh�t tarafından arsa sah�b�ne ver�lecek bağımsız bölümler�n bedel� 
Verg� Usul Kanununun 267/2. maddes�nde yer alan “Mal�yet Bedel� Esasına” 
göre tesp�t ed�l�rken; müteahh�d�n sözleşme gereğ� kend�s�ne kalan bağımsız 
bölümler�n satış bedeller� p�yasadak� arz ve talebe göre oluşmaktadır.[38]

193 sayılı GVK’den farklı olarak özel �nşaatlarda kazancın nasıl bel�rlene-
ceğ�ne �l�şk�n düzenlemelere GVK Tasarısının 15. maddes�nde yer ver�lm�şt�r. 
Buna göre kat karşılığı �nşaat �şler�nde arsa sah�b�ne ver�len taşınmazların 
müteahh�t defter kayıtlarında oluşan mal�yet bedel�, müteahh�t yönünden 

[37] Funda D�r�l, “İnşaat Sektöründe Kazancın Tesp�t� ve Verg�lend�r�lmes�,” (Doktora 
tez�, Dokuz Eylül Ün�vers�tes� SBE Mal�ye ABD, 2010), 72

[38] Necmett�n Gündüz, “Arsa Karşılığı İnşaat Sözleşmeler�nde Emsal Olmayan Emsal 
Bedel,” Verg� Raporu 84, no. 1, (Ocak 2015): 65.
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�kt�sap ed�len arsa payının mal�yet bedel� sayılacaktır. Arsa sah�b�n�n �kt�sap 
ett�ğ� taşınmazların mal�yet bedel� �se arsa sah�b�n�n uhdes�nde kalan arsa 
payının emsal bedel� �le müteahh�t defter kayıtlarında oluşan mal�yetlerden 
arsa sah�b�ne ver�len taşınmazlara �sabet eden tutarın toplamından oluşur.

Kat karşılığı �nşaat �şler� dışında kalan özel �nşaat �şler�nde arsa sah�b�n�n 
arsasını �nşaat yapımına tahs�s etmes� hal�nde, arsanın mal�yet bedel� olarak 
�nşaatın başladığı tar�htek� emsal bedel� esas alınır. İnşa ed�len taşınmazların 
mal�yet bedel� de arsanın emsal bedel�ne �nşaat dolayısıyla katlanılan mal�yet 
ve g�derler�n eklenmes� suret�yle tesp�t olunur. İnşaat faal�yet�ne tahs�s ed�len 
arsanın t�car� b�r �şletmeye dâh�l olması hal�nde, arsanın emsal bedel� yer�ne 
mal�yet bedel� esas alınacaktır.

Görüleceğ� üzere GVK Tasarısı, 193 sayılı GVK’de özel �nşaat faal�ye-
t�ne �l�şk�n verg� �dares� �le yargıyı karşı karşıya get�ren boşlukları ortadan 
kaldırmakla kalmamış, özel �nşaat faal�yet�ne �l�şk�n ayrıntılı düzenlemelere 
yer verm�şt�r.
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SONUÇ

İnşaat faal�yetler� ülke ekonom�s�nde öneml� b�r yer tutmaktadır. İnşaat-
ların üret�m�nde kullanılan �k� yüze yakın sanay� ve t�car� kalem�yle b�rl�kte 
değerlend�r�ld�ğ�nde �nşaat sektörü devasa b�r ekonom�k dev konumundadır. 
Bu sektörün ekonom�ye katkısı kadar verg�sel boyutuyla bakıldığında devlet 
kasasına öneml� katkılar da sağlamaktadır.

Verg� gel�rler�n�n öneml� b�r�mler�nden b�r�s� olmasına rağmen, özel 
�nşaatın 193 sayılı GVK’dek� yer� oldukça zayıf bırakılmıştır. GVK’de, “her 
türlü t�car� ve sına� faal�yetlerden doğan kazançlar t�car� kazançtır” hükmü 
�le “gayr�menkuller�n alım, satım ve �nşa �şler�yle devamlı olarak uğraşanların 
bu �şler�nden elde ett�kler� kazancın t�car� kazanç sayılacağı” hükmü dışında 
GVK açısından özel �nşaatların verg�lend�r�lmes�ne �l�şk�n b�r düzenleme 
bulunmamaktadır.

Özel �nşaatların t�car� �ş ve t�car� kazanç kapsamda değerlend�r�lmes�ne 
�l�şk�n GVK’de başka b�r kanuna b�r atıf olmamasına rağmen verg� �da-
res�n�n ve verg� yargısının özel �nşaatlarla �lg�l� referanslarını farklı kanun 
hükümler�nden alması, GVK’n�n özel �nşaatlarla �lg�l� düzenlemeler�ndek� 
eks�kl�ğ�n en öneml� gösterges�d�r. Bu durum aynı zamanda verg�ler�n 
kanun�l�ğ� �lkes�ne de aykırılık teşk�l edecekt�r.

Verg�n�n kanun�l�ğ� �lkes�ne aykırılık oluşturab�lecek b�r d�ğer durum t�car� 
kazanç amacı olmaksızın gerçekleşt�r�len b�r faal�yet�n t�car� kazanç kapsa-
mına alınmasıdır. Bel�rtmek gerek�r k� GVK’ye göre verg�lend�r�leb�lmes� 
�ç�n t�car� kazancın elde ed�lm�ş olması gerekmekted�r. Verg� mevzuatımız 
kazanç sağlama potans�yel�n� verg�y� doğuran b�r �şlem olarak görmemekted�r. 
Başka b�r �fadeyle, kazanç sağlama amacı unsurunun d�kkate alınmayarak 
yer�ne kazanç sağlama potans�yel�n�n varlığının geç�r�lmes� aslında t�car� 
organ�zasyonun devamlılık unsuruna �nd�rgenmes� anlamına gel�r.

GVK’de kat karşılığı �nşaat sözleşmeler�n�n ve taşınmazların satışından 
elde ed�len gel�r�n hukuk� n�tel�ğ�ne �l�şk�n b�r düzenlemeye yer ver�lmem�ş 
olması da verg� �dares� �le yargının farklı yaklaşımlarına neden olmaktadır. 
Z�ra Kat karşılığı �nşaat sözleşmes� verg� �dares� tarafından trampa sözleşmes� 
olarak kabul ed�l�rken, yargı açısından �se, hukuk� açıdan b�rçok �şlem� �çe-
ren ve arsanın değerlend�r�lmes� amacına yönel�k, Kat Mülk�yet� Kanunu 
hükümler�n�n uygulamasını da gerekt�ren, tamamen kend�s�ne özgü (su� 
gener�s) b�r hukuk� muamele olarak n�telend�rmekted�r.
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On yıl önce 193 sayılı GVK’n�n değ�şt�r�lerek yürürlüğe g�rmes� düşü-
nülen GVK Tasarısı, bugün hala devam eden sorunların çözümü açısından 
önem taşımaktadır. GVK Tasarısının, kazu�st�k b�r yöntemle hazırlanmış 
olsa da özel �nşaat kapsamında t�car� �ş, t�car� kazanç ve kat karşılığı �nşaat 
faal�yetler�nde, bugün verg� �dares� �le yargı arasında tartışma konusu ed�len 
sorunları büyük ölçüde ortadan kaldırdığını söyleyeb�l�r�z.
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