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GELIR VERGISi KANUNU ACISINDAN
OZEL INSAATLARIN
TiICARI KAZANC NiTELIiGI

0z

Ingaat faaliyetleri iilke ekonomisinde énemli bir yer tutmaktadir. Vergi
gelirlerinin 6nemli birimlerinden birisi olmasina ragmen, 6zel insaatin
yuritrlitkteki Gelir Vergisi Kanunu’ndaki yeri olduk¢a zayif birakilmigtur.
Ozel ingaatlarin ticari is ve ticari kazang kapsaminda degerlendirilmesine
iliskin Gelir Vergisi Kanunu'nda bagka kanunlara bir atf olmamasina ragmen
vergi idaresinin ve vergi yargisinin 6zel ingaatlarla ilgili referanslarini farkl
kanun hitkiimlerinden almasi, Gelir Vergisi Kanunu'nun 6zel ingaatlarla
ilgili diizenlemelerindeki eksikligin en 6nemli gostergesidir. 1960 yilindan
beri yiiriirlitkte olan ve defalarca degistirilen Gelir Vergisi Kanunu yerine
hazirlanan Kanun Tasarisi, mevcut sorunlara ¢oziimler getirmektedir.

Anahtar Kelimeler:

kat karsiligi insaat s6zlesmesi
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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 different legal provisions is the
most important indicator of the deficiency 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:

private construction J| income tax | commercial business
commercial gain | construction contract in return for flat
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GiRiS

Tiirkiye'de insaat sektorii, “ekonominin lokomotifi” olma vasfinin hak
eden en 6nemli sektorlerin basinda gelmektedir. Kendisine bagli yaklasik 200
alt sektoriin tirettigi mal ve hizmet icermesiyle ingaat sektorii, Tiirkiye eko-
nomisi icerisindeki dogrudan payt %8 civarindadir. Ingaat sektdriiniin vergi
gelirlerinin en 6nemli kalemlerinden birini olusturmasi, bu sektoriin iilkemiz
ekonomisinde biiyiik yer tutmasinin dogrudan bir sonucudur.

Bu kadar biiyiik 6neme sahip olmasina ragmen 6zel ingaatlara iliskin
193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’ndaki diizenlemelerin yetersizligi nedeniyle
uygulamaya iliskin bir dizi stkintiyla kargi kargiya kalinmakeadir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 42. maddesinde ingaat kavramina ingaat ve
onarma isleri ad1 altinda gonderme yapilmis ancak Ingaat ve onarma islerinin
kapsamina iligkin bir diizenlemeye yer verilmemistir. Hukuk mevzuatimizda
da ingaat kavramina iliskin referans olabilecek agik ve kesin bir tanimlamaya
yer verilmemistir. Konuyla ilgili ¢esitli mevzuatta insaat kavrami, esas itiba-
riyle, ingaat ve onarim isleri gibi oldukea belirsiz bir baglik altinda ele alinarak
diizenlenmistir. Ayrica Gelir Vergisi Kanunu, genelde ticari is, ticari kazang
kavramlarina, ¢alismamiz 6zelinde de 6zel insaat kavramina iligkin diger
Kanunlara auf yapmadigy i¢in, Gelir Vergisi Kanunu agisindan 6zel inga-
atlarin vergilendirilmesine iligkin sorunlar uzun siiredir devam etmektedir.

Calismamizin ilk boliimiinde Gelir Vergisi Kanunu’'ndaki ilgili hitkiim-
lerinin 6zel insaatlart ne derecede kapsadigini ve ne gibi belirsizliklere ve
uygulamada sorunlara yol agugini, vergi idaresi ve vergi yargisinin konuya
iliskin yaklagimlari ¢ercevesinde ele alacagz.

Ulkemizde 1960’1 yillarda yasalasan Gelir Vergisi Kanunu, sair defa-
lar degistirilmis, ek ve miikerrer maddeler eklenmis olmasina ragmen,
calisma konumuzu da igeren pek ¢ok sorununun ¢éziimiinde yol goste-
rici olmakta yetersiz kalmaktadir. Avrupa Birligi hukukuna uyum geregi
Gelir Vergisi Kanunu ve Kurumlar Vergisi Kanunu’'nun tek bir Kanunda
toplanmasi, Gelir Vergisi Kanunu'nun sadelesmesi ve hukuki bosluklarin
ortadan kaldirilmasina yonelik ilk ciddi ¢aligma 2013 yilinda Gelir Vergisi
Kanun Tasarist ile giindeme gelmis, ancak Tasar1 yasalasmamigtir. Tasarinin
mimarinin tekrar Hazine ve Maliye Bakanlig1 gorevini tistlenmesiyle Gelir
Vergisi Kanun Tasarisi tekrar hukuk ¢evrelerinde tartugilmaya baglanmistir.
Caligmamizin ikinci boliimiinde yasa koyucunun 6zel ingaat 6zelinde Gelir
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Vergisi Kanunu’ndaki belirsiz diizenlemeler nedeniyle olusan problemlerin
coziimiine yonelik 6nerilerimizi, Gelir Vergisi Kanun Tasarisinin konuya
iliskin yaklagimini da ele alarak sunacagiz.

I. GELIR VERGISi KANUNU KAPSAMINDA OZEL iNSAAT FAALIVETI

Ozel ingaatlar kendi icinde ticari nitelikte 6zel insaat ve ticari nitelikte
olmayan 6zel ingaatlar seklinde ikili bir ayrim temelinde alinarak degerlendir-
meye tabi tutulmaktadir. Ozel insaatlarin ticari nitelikte 6zel ingaatlar ya da
ticari nitelikte olmayan insaatlar seklindeki ayriminda 6ne ¢ikan 6ge, ticari
isten kastedilenin ne oldugu sorusudur. Ticari isin ne oldugu sorusunun
yaniti, yapilan isin ticari kazang olup olmadigini ve dolayistyla hangi vergi
rejiminin kapsamina girdigini belirlememize olanak saglar. Bu nedenlerle

ozel insaat kavramini agiklayabilmemiz icin 6ncelikle Gelir Vergisi Kanu-
nu'ndaki (GVK) ticari kazanci ele almamuiz faydali olacakur.

A) GELIR VERGISi KANUNU KAPSAMINDA TiCARi KAZANC KAVRAMI

Ticari kazan¢ kavramina GVK’nin 37. maddesinde yer verilmektedir. S6z
konusu diizenlemede “her tiirlii ticari ya da sinai faaliyetten dogan kazang,
ticari kazanctir” ifadesine yer verilmekle birlikte ticari faaliyete iligkin devamli
olarak ugrasanlar ifadesi disinda herhangi bir agiklamaya ya da belirlemeye
yer verilmemistir. GVK’nin 37. madde diizenlemesi biittind itibariyle ele
alindiginda, ticari isin ve dolayusiyla ticari kazancin nitelendirilmesi/ kapsami-
nin belirlenmesi agisindan kural i¢i bir boglugun! tiim 6zelliklerini tagidig
goriilmektedir. Bu bosluk kendisini Kanun hitkmiiniin ticari faaliyeti, ticari
bir isletmeye génderme yapmadan devaml: olarak ugrasma gibi belirsiz bir
ifadeyle tanimlanmast ve ticari isletmeye iliskin herhangi bir agiklamaya yer
vermemesinden kaynaklanmaktadir.

GVK’nin 37. maddesinde mevcut olan bu bosluk sebebiyle, vergi ida-
resi ile yarg: karst karstya gelmekte; ticari isin ya da ticari kazancin tespiti
hususlarinda yapilan farkli yorumlar ve degerlendirmeler uygulama birligini
engellemektedir.

[1]  Hukuk literatiiriinde bu kural i¢i bosluk tiirii, tanimlama boslugu olarak

adlandiridmaktadir.
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Gelir Vergisi Kanunu’'nun 1. maddesi uyarinca, gergek kisilerin gelirleri,
gelir vergisine tabidir. Gelir, bir gergek kisinin bir takvim yili i¢inde elde
ettigi kazang ve gelirlerin safi tutarini ifade eder. Gelirin unsurlarini ise ticari
kazanglar, zirai kazanglar, ticretler, serbest meslek kazanglari, gayrimenkul
sermaye iratlart, menkul sermaye iratlar1 ve diger kazang ve iratlar olustu-
rur.’”) Kurumlar Vergisi Kanunu'nun (KVK) 1/2 maddesinde de kurum
kazancinin gelir vergisinin konusuna giren gelir unsurlarindan olustugu
hitkme baglanmustir.

GVKde ticari kazang, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanc-
lar olarak tanimlanarak bu kapsamda bulunan kazang ¢esitleri Kanun’'un 37/2
maddesinde belirtilmistir.”) GVK’nin 37. maddesinde yapilan tanimlama
ve sayilan ticari kazang tiirleri ¢ercevesinde yapilan agiklamalar g6z 6niine
alindiginda, Kanun kapsaminda ticari isin ve ticari kazancin belirlenmesinde
ti¢ kriterin 6ne ¢ikugt goriliir: Bunlardan ilki ticari/sinai bir faaliyet mev-
cudiyetidir. Ayni zamanda bu ticari/ sinai faaliyetin devamlilik arz etmesi
gerekmektedir. Ugiincii kosul ise bu faaliyetten ticari kazang elde edilmelidir.

[2]  Gelir Vergisi Kanunu 2. Madde.

[3] GVK 37. maddesinde belirtilen kazanglar:

—  Maden, tas ve kire¢ ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri ile tugla ve kiremit
harmanlarinin isletilmesinden elde edilen kazanglar,

—  Coberlik iglerinden elde edilen kazanglar,
—  Ogzel okul ve hastanelerle benzeri yerlerin isletilmesinden elde edilen kazanglar,

—  Gayrimenkullerin alim, satum ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden elde edilen kazanglar,

—  Kendi nam ve hesaplarina menkul kiymet alim-satumi ile devamli olarak
ugrasanlarin bu faaliyetlerinden elde edilen kazanglar,

—  Saun alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden
itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu miiddet i¢inde veya daha sonraki yillarda
kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen kazanglar.

—  Dis protezciliginden elde edilen kazanglar.

—  Kolektif ortakliklarda ortaklarin, adi veya eshamli komandit ortakliklarda
komandite ortaklarin ortaklik karindan aldiklari paylar sahsi ticari kazang

hitkmiindedir.

—  Ogzel okul ve hastanelerle benzeri yerleri isleten serbest meslek erbabi, serbest
meslek kazanglarini da isletmenin kayitlarina ithal edebilirler.
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Vergi idaresi ve yargt organlarinin 6zel insaatlar nedeniyle elde edilen
kazanglarin hangi kriterler temelinde ticari kazang hiikiimlerine tabi tuttu-
guna iligkin belirlemeleri sistematik olarak su sekilde agiklanabilir.

1-Ticari s

Ticari ise iliskin GVK'de herhangi bir agiklamaya yer verilmemektedir. Bu
durumun bir sonucu olarak hem vergi idaresi hem mahkemeler GVK’nin
37/2-4 maddesinde belirtilen “devamls olarak ugrasma” ifadesine basvur-

makta ve bu ifadenin ticari ise ya da organizasyona génderme yaptigini
kabul etmektedir.

Tasinmaz alim-satim ya da ingaat faaliyetlerinin ticari bir organizasyon ya
da bir ticari isletme kapsaminda yapilmas: durumunda ticari faaliyet olarak
kabul edilerek, ticari kazang¢ hiikiimleri uyarinca vergilendirilecegi agikeir.
Ortada boyle bir ticari organizasyonun hukuki varligi bulunmamakla birlikte
tasinmaz alim-satim ya da insa faaliyetinin tiim unsurlariyla (devamlilik ve
kazang saglama amaci) birlikte, bir ticari organizasyon kapsaminda yapildi-
ginin tespiti durumunda da yapilan faaliyetin ticari is olarak kabul edilmesi
ve ticari kazang hiitkiimleri uyarinca vergilendirilmesi gerekir.

193 sayilt GVK’nin 37/1 maddesinde, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetten
elde edilen kazang ticari kazang olarak tanimlanmug, 37/2-4'de, gayrimenkul-
lerin alim-satum ve insast isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden
elde ettikleri kazancin ticari kazang sayilacag kurala baglanmustr. Faaliyetin
devamliligs ticaret hukukunda “ticari isletme”nin belirleyicisi, gelir vergisinde
ise gelir unsurunun tespiti agisindan 6nem tagimakeadir.!

Devamli olarak ugrasanlar ifadesi, vergi idaresinin uygulamasinda ve
yargt ictihatlarinda esas itibariyle bir ticari organizasyonun varligi anlaminda
yorumlanmistir. Vergi idaresi ile yarg: arasinda ayrisma ise, ticari organi-
zasyondan ya da isletmeden ne anlagildig1 hususunda ortaya ¢ikmaktadir.

Vergi idaresi, GVK’nin 37/2-4 maddesinde belirtilen devamli olarak
ugrasanlar ifadesinin bir yandan bir ticari isletme ya da organizasyonun fiili
varligina gonderme yaptgini kabul etmekte diger yandan da Kanun'un soz

[4]  Neslihan Coskun Karadag ve Soner Yakar, “Ticari Kazancin Belirleyicisi Olarak
“Devamlilik: Tiirk Ticaret Kanunu ve Gelir Vergisi Kanunu Cergevesinde Bir
Degerlendirme,” Maliye Dergisi 174, (Ocak-Haziran 2018): 373
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konusu maddesinin sozel ifadesinin etkisinde kalarak ticari organizasyonu
devamli olarak faaliyette bulunmayla 6zdeglestirmektedir. Vergi idaresinin
ticari kazancin tespitinde devamlilik unsuruna dair dikkate aldigt en 6nemli
kriter birden fazla bagimsiz boliim satis ve devri olmugtur.”

Danuigtay ise ticari is nitelemesini, ticari isletmeyi tanimlayan Ttirk Ticaret
Kanunu (TTK) diizenlemesi uyarinca faaliyette devamlilik ve esnaf isletmesi
icin ongorillen sinire agsan diizeyde gelir saglamay: hedef tutan faaliyetler
olarak ele almakta ve dolayisiyla da ticari isin iki 6gesini yani devamli sekilde
faaliyette bulunma ve ticari kazang saglama amacini aramaktadir.® Bagka
bir ifadeyle Danistay, GVK 37/2-4 maddesindeki devamls olarak ugrasanlar
ifadesini, ticari ise iligkin TTK diizenlemesine paralel olarak ticari igletme
yani devamlilik ve kazang amaci olarak degerlendirmektedir.”

Bir ticari isletmenin ya da ticari organizasyonun devamlilik unsuru ve
kazang saglama amaci olmak iizere iki 6nemli unsuru bulunmaktadir. Bunlar
bir faaliyetin ticari faaliyet olarak kabul edilmesi zorunlu olarak bulunmas:
gereken unsurlardir. GVK’nin 37/2-4 maddesinde yer alan devamli olarak
ugrasanlar ifadesinin her iki unsusu ile birlikte bir ticari organizasyonu ifade
ettigi gerceginin atlanarak bu ifadenin ticari organizasyonun iki unsurundan
birini olusturan devamlilik unsuruna indirgenmesi uygulamadaki vergi
idaresi ile yargt arasindaki ihtilafin kaynagini olusturmakeadir.

[5]  Gokhan Korhan ve Ozgiir Ozkan, “Kat Karsiligi Arsa Teslimlerinin Deger Artist
Kazanci Agisindan Degerlendirilmesi,” Vergi Raporu 116, (Temmuz 2013): 27.

[6]  Bkz. Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 2004/20 E., 2004/53 K. ve 07.05.2004
Tarihli Karari; Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, E.2003/233, K.2003/414 K.
ve 14.11.2003 Tarihli Karari; Danigtay 4. Dairesi, 2012/5419 E., 2015/4852 K.
ve 27.10.2012 Tarihli Karari; Danigtay 4. Dairesi, 2011/9055 E., 2014/911 K. ve
17.02.2014 Tarihli Karari; Danistay 3. Dairesi, E.2001/2606 E., 2003/4436 K.ve
24.09.2003 Tarihli Karar1

[7]1  Danustay I¢tihadi Birlestirme Kurulu, 1992/2 E., 1994/2 K. ve 16.06.1994 Tarihli
Karary; “.. Tiirk Ticaret Kanunu'na gore ticari isletmeye bagli olarak ticari sayilan
Jfaaliyetler, Gelir Vergisi Kanunu yoniinden de kural olarak ticari ve sinai faaliyet
olarak kabul edilmektedir... Ticari faaliyetin en onemli ozelligi gelir saglamak
amacina yonelik faaliyetin olmasi, faaliyetin ticari bir organizasyona dayals bulunmas
ve faaliyetin devamlilik arz etmesidir. Gelir elde etmek ve devamlilik unsurlar:
iktisadi isletmenin de en onemli ozelligidir”
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Nitekim TTK uyarinca da bir ticari isletmenin unsurlari, faaliyette
devamlilik ve kazang saglama amacidir. TTK nin ticari isler baslikli 3/1.
maddesinde ticari is, bir ticari isletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller
ticari islerdendir demek suretiyle ticari isletme baglaminda agiklanmuis;
ticari isletme de TTK 11. maddesi uyarinca esnaf isletmesi icin 6ngoriilen
sinir: asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutan faaliyetlerin devaml ve
bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletme seklinde tanimlanmisur. TTK 12/1
maddesi uyarinca, bir ticari isletmeyi kismen de olsa kendi adina isleten
kisi tacir olarak tanimlanarak ilgili diger maddelerde tacir sifatina sahip
olmanin getirdigi kanuni yiikiimliliikler tespit edilmistir.® Diger yandan,
tacir olmanin getirdigi yiikiimliiliikleri yerine getirmemekle birlikte tacirlige
karine olusturan durumlar agiklanarak hitkme baglanmistir.”’ Goriildigi
tizere TTK agisindan bir faaliyetin ticari olup olmadiginin tespitinde ticari
isletme kriteri esastir; eger yapilan faaliyet TTK’nin ticari isletmeyi tanim-
layan 11. maddesinde yer alan faaliyette devamliilik ve esnaf isletmesi icin
ongoriilen sinirt asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutan faaliyetler kri-
terlerini kargiliyorsa ticaridir.

Ozetle, hukuki varligi bulunsun ya da bulunmasin ticari bir isletmeyi
ilgilendiren biitiin islemler ticaridir ve dolayistyla bu kapsamda elde edilen

[8]  Kanunauygun bir ticaret unvani segmek, ticari igletmesini ticaret siciline tescil ettirmek
ve bu Kanun hiikiimleri uyarinca gerekli ticari defterleri tutmak, tacir sifatina sahip
olan kisinin yiikiimliiliiklerine 6rnek olarak verilebilir.

[9]  Tirk Ticaret Kanunu 12/2. madde; Bir ticari isletmeyi kurup agtiging, sirkiiler, gazete,
radyo, televizyon ve diger ilan araclaryyla halka bildirmis veya isletmesini ticaret
siciline tescil ettirerek durumu ilan etmis olan kimse, fiilen isletmeye baslamamays
olsa bile tacir sayilir.

Tiirk Ticaret Kanunu 12/3. madde; “Bir ticari isletme agmas gibi ister kendi adina,
ister adi bir sirket veya her ne suretle olursa olsun hukuken var sayilmayan diger
bir sirket adina ortak sifatiyla islemlerde bulunan kimse, iyiniyetli iiciincii kisilere
kars: tacir gibi sorumlu olacag: hiikme baglanmagtir.

Bir ticari isletmenin ticaret yapmaktan menedilenler tarafinda isletilmesi halinde bu
ticari isletmeyi isleten kisi de tacir sayilir.

Tiirk Ticaret Kanunu 14/1. madde; “Kigsisel durumlar: ya da yaptigi islerin niteligi
nedeniyle yahut meslek ve gorevleri dolayisiyla, kanundan veya bir yarg: kararindan
dogan bir yasaga aykir: bir sekilde ya da baska bir kisinin veya resmi bir makamin
iznine gerek olmasina ragmen izin veya onay almadan bir ticari isletmeyi isleten
kisi de tacir sayilir.
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gelir de ticari kazang hitkiimleri uyarinca vergilendirilir. Bir faaliyetin ticari
olup olmadigini tespit etmek icin bu faaliyetin bir ticari isletmenin ya da
organizasyonun biinyesinde yapilip yapilmadigina yani ticari isletmeyi
niteleyen unsurlart olugturan devamlilik ve gelir saglama amaci agisindan

bakmamiz gerekir.
Goruldiugi tizere, GVK’nin 37/2-4 maddesinde gegen devamils olarak

ugrasanlar ifadesi vergi idaresinin uygulamasinda ticari isletmenin devam/ilik
unsuruna indirilerek yorumlanmis ve tek basina bu unsurun varlig: ticari
ise karine kabul edilmistir.

2-Ticari Kazang Kriteri

Vergi idaresinin uygulamasinda, ticari isin ikinci 6gesini olusturan kazang
saglama amact atlanarak kanunlarla ongoriilmeyen, varsayima ve benzetime
dayanilarak yapilan® bir yorumla devamlilik unsurunun biinyesinde kazang
saglama potansiyelinin bulundugu kabul edilmistir.

Yukarida belirttigimiz tizere, vergi idaresi gayrimenkullerin alim, satim ve
inga isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin
ticari kazang sayilacagi seklindeki GVK 37/2-4 hitkmiindeki devamlz olarak
ugrasanlar ifadesinin bir ticari organizasyona isaret ettigini kabul etmistir.
Ancak ticari bir organizasyon niteleyen unsurlar s6z konusu oldugunda
TTK’nin ve genel olarak TTK hiikiimlerine paralel olarak sekillenen yarg:
ictihatlarindan ayrilarak ticari organizasyonu devamlilik unsuruna indir-
gemek suretiyle tanimlamistir. Béylece, vergi idaresi, ticari organizasyonun
devamlilik ve ticari kazan¢ amacr seklindeki iki unsurundan kazang sag-
lama amacini, ticari faaliyetin tespitinde ve nitelendirilmesinde aramama
yoluna girmistir. Vergi idaresinin uygulamasinda bir faaliyetin ticari nitelikte
olup olmamasinin tespitinde kazang saglama amaci yerine kazang saglama
potansiyelinin varliginin bulunmasini yeterli gormiistiir.

Vergi idaresinin esas itibariyle, emek-sermaye organizasyonu gerektire-
cek olgekte ve kazang saglama potansiyeline sahip olan faaliyetleri ticari is
kabul ederek vergileme yoluna gittigini sdyleyebiliriz. Bu baglamda kazang
saglama amact, bir faaliyetin ticari is olarak nitelendirilmesinde 6nem tasi-
mamakta olup, faaliyetin kazang saglama potansiyeline sahip olmasi yeterli

[10] Danistay Dava Daireleri Genel Kurulu, 2012/359 E. ve 20137259 K ve 19.6.2013
Tarihli Karart.
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sayilmakeadir. Vergi idaresi ticari faaliyeti, “bir faaliyetin ticari faaliyet
sayilabilmesi i¢in kazang¢ saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte,
Jaaliyeti icra eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte degerlendi-
rildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmast, sahsi ihtiyag kapsam
ve sinirlarini agmas: gerektigi” sekilde ifade etmekeedir."!

Danistay’in goriisiine gore ise herhangi bir faaliyetin ticari is ya da faali-
yet olarak kabul edilmesi, yapilan faaliyetin ticari bir igletmeyi tanimlayan
devamlilik ve kazang saglama unsurlari itibariyle degerlendirilmesinin sonu-
cuna bagli olacakur."? Yarg: acisindan kazang saglama amaci olmaksizin
yapilan faaliyetler sonucunda elde edilen kazanglar, ticari kazang hitkiimleri
uyarinca degil; servetin degerlenmesi ya da bigim degistirmesi kapsaminda
elden ¢ikarilmasi sayilarak degere artig kazanct hitkiimleri uyarinca vergi-
lendirilmelidir. Yargt ictihatlarinda bir islemin ticari kazang hitkiimlerine
tabi tutulabilmesi i¢in o isin devamlilik arz edecek sekilde ve kazang saglama
amactyla yapilmis olmasi gerekmektedir.

Kazang saglama amact unsurunun dikkate alinmayarak yerine kazang
saglama potansiyelinin varliginin gegirilmesi, sahsi ihtiyag istisnast disinda
ticari nitelikte olmayan 6zel insaat isleri ile bu kapsamda yapilan alim-satim
faaliyetlerinin ticari is sayilarak, ticari kazang hitkiimlerine tabi tutulmas:
demektir. Ticari kazan¢ amaci olmaksizin yapilan bir faaliyetin bu sekilde
ticari kazan¢ kapsamina alinmasi, verginin kanuniligi ilkesine aykiridir. Ayrica
belirtmek gerekir ki vergilendirilebilmesi icin ticari kazancin elde edilmis
olmast gerekmektedir."?! Vergi mevzuatimiz kazang saglama potansiyelini
vergiyi doguran bir islem olarak gérmemektedir.

[11] Bkz. Gelir Idaresi Bagkanligi, 38418978-120(37-12/35]-447 Sayili ve
29/04/2014 Tarihli Ozelgesi. Ayn1 baglamda bkz. Gelir Idaresi Baskanligt, 62030549-
120[37-2015/157]-13200 ve 17.2.2016 Tarihli Sayilt Ozelgesi.

[12] Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 2021/566 E., 2023/23 K. ve 25.01.2023
Tarihli Karari; Danigtay 3. Daire, 2022/3084 E., 2022/5140 ve 05.12.2022 Tarihli
Karari; Danigtay 3. Daire, 2022/2923 E., 2022/5141 K. ve 05.12.2022 Tarihli Karar;
Danigstay 4. Daire, 2011/9055 E., 2014/911 K. ve 17.02.2014 Tarihli Karar:.

[13] Guyas Akdeniz, “Tiirk Gelir Vergisine Gore Ticari Kazang Kavram1,” Maliye Arastirma
Merkezi Konferanslar: 3, (1957): 162.
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3- islem Coklugu

Vergi idaresinin ticari faaliyetin tespitinde devamlilik unsurunu ve kazang
saglama potansiyelini yeterli bulan degerlendirmesi, sonug itibariyle faaliye-
tin tespitinde devamliligin aranmast sonucunu dogurur. Baska bir ifadeyle,
kazan¢ saglama amact unsurunun dikkate alinmayarak yerine kazang saglama
potansiyelinin varliginin gegirilmesi aslinda ticari organizasyonun devamlilik
unsuruna indirgenmesi anlamina gelir.

Ticari organizasyonun devamlilik unsuruna indirgenmesi durumunda
devamliliktan ne anlagilmasi gerektigine iliskin somut belirlemelere ihtiyag
duyulur. Iste bu baglamda vergi idaresi islem ¢oklugunu, devamlilik unsu-
runu belirleyen en nesnel olgiit olarak kabul etmistir. Bagka bir ifadeyle
vergi idaresi islem ¢oklugunu, devamliliga ve dolayisiyla da ticari ise karine
olugturdugunu kabul etmektedir.!'

Yapilan faaliyetlerin ticari nitelikte olup olmadigini tespitinde islem
coklugu ol¢iitiiniin esas alinmast, 6zellikle kat karsilig1 insaat sozlesmeleri
kapsaminda gergeklestirilen islemlerde sonug dogurmaktadir. Danistayin,
GVK’nin 37. maddesi uyarinca ticari faaliyetin tespitinde devamliligin
kabulii agisindan getirdigi olgiit, birden fazla gayrimenkul aliminin ve sati-
minin s6z konusu olmasidir.!™ Calismamizin ilerleyen boliimlerinde daha
detayl: isleyecegimiz tizere buradaki devamlilik, bir arsanin tizerine yapilan
ingaatin birden ¢ok bagimsiz dairesini satmak degil, birden ¢ok arsaya ingaat
yapilmasi ve bagimsiz dairelerin satilmasi olarak kabul edilmektedir.

B) GELIR VERGISi KANUNU KAPSAMINDA OZEL iNSAAT

Ozel insaatlara iliskin uygulamanin esaslari, GVK’nin ticari kazancin
tarifi baslikli 37. maddesinin 1. ve 2/4 fikrasina dayanilarak vergi idaresi
ve yargi organlari tarafindan yapilan yorumlar temelinde olusturulmustur.
Ozel insaatlara iliskin olarak GVK’de bu iki diizenleme, yani 37/1 ve 37/2-4
diizenlemeleri disinda veri alinabilecek herhangi bir bagka hitkiim bulunma-
maktadir. GVK’nin 37/1 maddesi hitkmii uyarinca, her tiirlii ticari ve sinai

[14] Vergi idaresinin bu yaklasimina paralel Danigstay kararlari bulunmaktadir. Bkz.
Danigstay 4. Dairesi 2010/1235 E., 2010/3644 K. ve 15.6.2010 Tarihli Karari.

[15] Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 2021/566 E., 2023/23 K. ve 25.01.2023
Tarihli Karari.
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faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazanc¢tir. Kanun'un 37/2-4 maddesinde
uyarinca da gayrimenkullerin alim, satum ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang sayilacag:
hitkme baglanmisur.

1- Ozel insaatin Tanimi

Insaat faaliyetleri, iki farkli bicimde karsimiza ¢tkmaktadir. Insaat isleri,
bir basgkasinin arsasi tizerine yapilirsa; bu isler, ingaat taahhiit isleri olarak
adlandirilir. Konumuzu tegkil eden 6zel insaat isleri ise, miiteahhidin kendi
arsast veya kat karsilig1 aldigi bir arsa {izerine ingaatin yapilmasidir.!'

Yukarida GVK'de 6zel insaata iligkin diizenlemelere baktigimizda Kanunda
ozel ingaatin agtk bir taniminin yapilmadigini gérmekteyiz. Ancak 6zel
ingaaty; gercek veya tiizel kisilerin kar elde etmek veya kendi ihtiyaglarini
karsilamak i¢in kendilerine veya baskalarina ait arsalar tizerine, kendi adla-
rina konut veya is yerleri gibi bagimsiz boliimler yapip satmalari hedeflenen

ingaatlar olarak tanimlayabiliriz. '

Bu tanimdan yola ¢ikuigimizda 6zel ingaatlarin, 6ncelikle gercek ya da
tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina yapuklari/yaptrdiklar: ingaatlar oldu-
gunu soyleyebiliriz. Dolayisiyla biinyesinde hak edise bagli taahhiit unsuru
tastyan ingaatlari, 6rnegin ihale yoluyla gerceklestirilen hastane ve okul gibi
ingaatlari, 6zel insaat kapsaminda degerlendirmemekteyiz. Yine bu tanimdan
da anlagilacagy tizere, kamu ihtiyaclarini karsilamayr amagclayan yol, koprii
gibi insaatlardan farkli olarak 6zel insaatlar, kar elde etmeyi ya da yapan
kisinin kendi ihtiyaglarini kargilamay1 hedefledigini gormekteyiz. Dolayistyla
ozel insaatlar ticari nitelik tastyabildikleri gibi kisilerin kendi ihtiyaglarin
kargilamay1 hedefleyen ingaatlar da olabilmektedir.

Danistay da dogrudan tanimi yapmasa da 6zel insaatun ozelliklerini

kararlarinda belirtmektedir. Danistay’a gore, kisilerin arsa sahibi ile yapilan
sozlesme uyarinca, daire ve ditkkanlarin bir béliimiinii kat kargiliginda arsa

[16] Ali Coskun ve Ali Haydar Giingérmiis, “Ozel Ingaat (Yap-Sat) Isletmelerinde Faaliyet
Tabanli Maliyetleme Yonteminin Uygulanmasi,” Muhasebe Ogretim Upyeleri Bilim
ve Dayanigma Vakfi MODAV, no. 2 (2008): 215.

[17] Yiiksel Giindogan, “ Ozel Insaatin Tespitinde Ticari Kazancin Tespiti ve Vergilendirme,”
https://vergiraporu.com.tr/uplmage/org/2001-053-Ozel_Insaat_Islerinde_Ticari_
Kazancin_Tespiti_Ve_Vergilendirme-Yuksel_Gundogan%20.pdf (18.08.2023)
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sahiplerine teslim etmesi, kalan boliimlerini ise kendi nam ve hesabina
satmasi nedeniyle, bu tiirden ingaatlar 6zel ingaat niteligindedir.!"®

2- Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri

Ozel insaatlarin ticari is ve kazang boyutunu ele aldigimizda iizerinde
durmamiz gereken en 6nemli konularin basinda kat karsilig1 insaat s6zles-
meleri gelmektedir. Kat kargilig1 ingaat sézlesmeleri, arsa sahibinin arsasinin
belirli paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin arsa tizerine inga edecegi binanin
belirlenen bagimsiz béliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devret-
meyi taahhiit ettigi sozlesmelerdir.'” ki tarafa borg yiiklemesi nedeniyle
bu s6zlesme, ani edimli ¢ifte tipli bir karma sozlegmedir.*”!

Bagka bir tanimda ise kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri; yiiklenicinin,
arsa sahibinin arsasi tizerinde miilkiyetine karsilik bagimsiz béliimlerin bir
bitiinliik tagir bicimde inga edilmesini tistlendigi s6zlesme oldugu ifade
edilmistir.!!

Kat kargili1 insaat sozlesmesi vergi idaresi tarafindan trampa sozlesmesi
olarak kabul edilirken, yargi agisindan ise, hukuki acidan birgok islemi ige-
ren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Milkiyeti Kanunu
hitkiimlerinin uygulamasini da gerektiren, tamamen kendisine 6zgii (sui
generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirmektedir.

3- GelirVergisi Kanunu'nda Ozel ingaata iligkin Belirsizlik Nedeniyle Karsilasilan
Sorunlar

Vergilendirme siirecinde vergi idaresi daha ¢ok vergi toplamay: hedefler-
ken, miikellefler daha az vergi 6demenin arayst icerisine girmektedir. Bu

[18] Danistay 4. Daire 2021/9150 E., 2022/350 K. ve 20.01.2022 Tarihli Karari; Danistay
4. Daire, 2021/5988 E., 2021/5398 K. ve 21.10.2021 Tarihli Karari.

[19] Hasan Erman, Arsa Pay: Karsilig: Insaat Sozlesmesi, 3. Baski, (Istanbul: Der
Yayinlari, 2010), 1.

[20] Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsiligt Kat Yapimi Sozlesmesi,” Inonii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, (Ozel Say1 2015): 246.

[21] Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle
Bi¢imi — I,” Yargitay Dergisi 9, no. 1-2 (1983): 98.
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durum vergilendirmenin sosyolojik bir geregidir. Devlet vergisel yiikiimliiliik-
leri koyarken, bir yandan da verginin megsruiyet boyutunu halka yansitmast,
vergi tahsilatinin verimliligini aruracaktr.”? Kanun metinlerinde olast bir
belirsizlik vergi idaresi ile miikellefler arasindaki miicadelenin daha derin
yasanmasina, vergilerden beklenen verimin azalmasina neden olabilmektedir.
Bu nedenle kanunilik ilkesinin titizlikle uygulandigi vergi hukuku alaninda
gergeklestirilecek yasal diizenlemelerin her tiirlii belirsizlikten uzak ve anlagilir

bir sekilde gerceklestirilmesi gerekmektedir.

GVKde yukarida bahsettigimiz belirsiz diizenlemeler nedeniyle iki onemli
uyusmazlik ¢oziilmeyi beklemektedir. Bunlardan ilki, 6zel ingaatlarin yapimi
icin gergeklestirilen kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin hukuki niteligidir.
Bir diger uyusmazlik konusu ise kat karsilig1 gergeklestirilen ingaattin sati-
sindan elde edilen kazancin hukuki niteliginin tespitinde yasanmaktadir. Bu
sorunlari ve olusturduklar: uyusmazliklari asagida su sekilde agiklayabiliriz.

a) Kat Karsihdi insaat Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi

Arsa sahipleri arsalarina kendileri ingaat yapmak yerine ingaatin yapim
isini Gigtincii kigilere, miiteahhitlere verebilir. Kat karsilig1 ingaat s6zlesme-
lerinde ingaat1 yapacak olan miiteahhit, arsa sahibine arsa bedelini nakit
odemek yerine arsa kargiligt verdigi bagimsiz boliimler ile 6demektedir.*!
Taraflarin aralarinda yapugt kat karsiligi ingaat s6zlesmesi geregi, arsa sahibi
sermaye olarak arsasini ortaya koymakta, miiteahhit de arsa tizerine bina
insa etmektedir. Taraflar yapuklari sézleme geregi bu binanin bagimsiz
boliimlerini paylagsmaktadir. Kat kargiligi ingaat sozlesmeleri kapsaminda
iki onemli islem s6z konusu olur: ilki arsanin miiteahhide verilmesi ve
bunun karsiliginda bagimsiz boliimler alinmasi; ikincisi ise arsa karsiliginda
alinan bu bagimsiz boltiimlerin satilmasidir. Arsanin miiteahhide verilmesi
ve bunun kargiliginda bagimsiz béliimler alinmasi islemi gerek vergi idaresi

[22] Mehmet Tunger, “Hiikiimet — Birey iliskilerinin Vergi Uyumuna Etkisi ve Tiirkiye,”
Ankara Universitesi SBF Dergisi 57, no. 3 (2002): 118 “... Demokratik toplum
olma niteligini gelistirme ¢abasindaki bir tilke olarak Tiirkiye'de vatandaslarin goniillii
is birligine gereksinim duyulan alanlarin baginda vergilendirmeye iliskin stirecler
gelmektedir. Bu is birliginin yeterli diizeyde saglanabilmesi diger etkenlerin yaninda
devlet-vatandas ilikilerinin de nasil algilandigina baglidir.”

[23] Korhan ve Ozkan, “Kat Kargiligi Arsa,” 31.
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gerekse de yargt agisindan servetin degerlendirilmesi olarak kabul edilerek
ticari kazang hiitkiimlerine tabi tutulmaz. Arsanin miiteahhide verilmesi ve
bunun kargiliginda bagimsiz boliimler alinmasi islemi GVK’nin deger artisi
kazanclarini diizenleyen miikerrer 80. maddesi hiikiimleri cercevesinde
vergilendirilir. Vergi idaresine gére burada amag, kazang elde etme degil,
bir ihtiyacin giderilmesi veya servetin korunmasidir.?*

Vergi yargist arsa pay: karsiliginda kat tesliminin, Bor¢lar Kanunuw'nun
182 ve 232. maddelerinde gegen satum veya trampa akdi niteliginde olmadig;
belirtmektedir. Burada hukuki islemin, bir kisinin kat edinme karsiliginda
arsasini miiteahhide vermesi ve insa edilen binada kat sahibi olmasi durumu,
hukuki agidan bir¢ok islem iceren ve arsanin degerlendirilmesi amacina
yonelik, Kat Miilkiyeti Kanunu hiitkimlerinin uygulanmasini da gerektiren,
tamamen kendine 6zgii (sui generis) bir hukuki muamele oldugu vurgusu
yapilmaktadir.® S6z konusu kararda arsa pay1 karsiligi kat tesliminin,
kanunlarla 6ngdriilmeyen, varsayima ve benzetime dayanilarak vergilendi-
rilmesinin, verginin kanuniligi ilkesi ile bagdasmayacagini ifade edilmistir.

b) Tasinmazlanin Satisindan Elde Edilen Gelirin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin hukuki niteliginin tespiti, arsa sahibine
verilen taginmazlarin satisindan elde edilen gelirin vergilendirilmesi agisin-
dan 6nem tagimaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin hukuki niteligi
konusuna vergi idaresi ile yarg: farkli yaklagsmaktadir. Vergi idaresi agisin-
dan, daha 6nce de belirttigimiz gibi islem ¢oklugu, ticari organizasyonun
varliginin agik ve belirgin olmadigi durumlarda, bir islemin ticari faaliyet
olarak kabul edilmesinde kullanilan kriter olarak ortaya ¢tkmaktadir. Vergi
idaresi esas itibariyle, ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar: ile
agtkea belli olmadigi hallerde faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yap1l-
masini, faaliyetin ticari sayilmast icin yeterli saymakta ve devamlilik kast ve
niyetinin varlig: ile de yapilan tasinmaz alim-satim ya da ingaat faaliyetinin
sayisina bakmaktadir.

[24] Bkz. Gelir Idaresi Bagkanligi, B.07.1.GIB.4.07.16.01-GVK.2010.80-357 Sayili ve
15.11.2011 Tarihli Ozelgesi.

[25] Danistay Dava Daireleri Genel Kurulu, 2012/359 E., 20137259 K. ve 19.06.2013
Tarihli Karari.
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Vergi idaresi islem ¢oklugu kriterinin somut belirlenimlerini su sekilde
ortaya koyabiliriz:

Arsa sahibinin kat karsilig1 arsa sozlesmesi kapsaminda elde ettigi bagimsiz
boliimlerin tamaminin iktisap tarihinden itibaren bes y1l i¢inde, topluca bir
defada ayni kisiye satilmasi durumunda ticari bir faaliyetten bahsedileme-
yecegi icin ticari kazang hiitkiimleri uyarinca vergilendirilmez. Bu durumda
elde edilen kazancin, GVK’nin miikerrer 80. maddesi hitkmii geregince
“deger artis1 kazanci” olarak vergilendirilmesi gerekir.

Soz konusu bagimsiz boliimlerin,
— Ayni kigiye farkls tarihlerde,
— Farkli kisi veya tiizel kisilere ayni tarihte,

— Degisik kisi ve tiizel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini izleyen
yillarda,

— Bir kisminin tapuya tescil edildigi takvim yili i¢inde toplu olarak,
diger kisminin ise takip eden takvim yili igcinde toplu olarak, satilmast
durumunda yapilan faaliyet ticari faaliyet olarak kabul edilir ve ticari
kazang hitkiimlerine gére vergilendirilir.

Ozetle vergi idaresi agisindan tasginmazlarin iktisap tarihinden sonra ayni
kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte satilmasi veya birbirini
izleyen yillarda satilmasi durumunda yapilan sauslar devamli olarak gayri-
menkul alim-satm isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen
kazancin GVK’nin 37. maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi

gerekmekrtedir.*®!

Yarg: kararlari acisindan konuya bakugimizda, islem goklugunun ticari
ise karine olusturacagina iliskin vergi idaresinin uygulamasinin kabul gor-
medigini ve bir faaliyetin ticari faaliyet olabilmesi devamlilik arz edecek
sekilde ve kazang elde etme amacryla yapilmas olmas: sartlarinin arandigini
belirtmeliyiz. Yargt, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda arsa sahi-
bine verilen bagimsiz béliimlerin satusindan elde edilen kazancin servetin
sekil degistirmesi niteligine sahip oldugu ve ticari faaliyet sayilamayacag:
goriisiindedir.

[26] Bkz. Gelir Idaresi Baskanlig1, 46480499-120[2015/1499]-57 Sayili ve 25.5.206
Tarihli Ozelgesi.
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Vergi yargisina gore kisinin arsast karsiliginda miteahhitle yapugi s6zlesme
tizerine inga edilen binada musgterek miilkiyete konu bagimsiz bolimler
olusmakta, arsa sahibinin arsasi tizerindeki miilkiyet hakki kisisel olmaktan
cikarak kendisine intikal eden dairelere bagli olarak, misterek miilkiyet
hitkiimlerine gére arsa payr oraninda diger kat malikleri ile paydas duruma
gelmektedir. Bu nedenle, kisinin kat kargiliginda arsasini miiteahhide vermesi
ve inga edilen binada kat sahibi olmast servetin degerlendirilmesi, bicim
degistirmesidir. "

Vergi idaresinin yaklagimindan farkli olarak vergi yargisina gore arsa
kargilig1 alinan dairelerin sayisi, bir yil veya degisik siirelerde ya da birden
fazla veya tek kisiye satilmasi faaliyetin devamli oldugunu gostermemek-
tedir. Ancak arsa sahibinin birden fazla kere arsa alip miiteahhide vermesi
ile arsa kargiliginda aldig1 bagimsiz boliimleri bes yil icinde satmast halinde
faaliyetinin ticari is sayilarak ticari kazang hiitkiimleri uyarinca vergilendi-
rilmesi gerekir.

Gorildigi tizere, GVK'de 6zel insaatin ticari is kapsaminda degerlendi-
rilmesine iligkin bosluk vergi idaresi ve vergi yargisi tarafindan farkls sekil-
lerde yorumlanmistir. Vergi idaresi, kat karsili1 arsa sézlesmesi kapsaminda
arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin satugsinin islem ¢okluguna iligkin

[27] Bkz. Danigtay 4. Dairesi, 2012/6722 E., 2013/547 K. ve 07.02.2013 Tarihli Karar.
Ayni baglamda bkz. Danigtay 4. Dairesi, 2012/9089 E., 2013/2011 K. ve 09.04.2013
Tarihli Karari; Danistay 4. Dairesi, 2012/3743 E., 2013/3494 K. ve 16.05.2013
Tarihli Karary; Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 2004/51 E., 2004/80 K.
ve 25.06.2004 Tarihli Karart “.. kisinin arsasini kat kargiliginda miiteahhide vermesi
ve devaminda bagimsiz boliim elde etmesinin servetin bi¢im degistirmesi niteliginde
oldugu, faaliyetin, arsanin alinmasi ve sonunda elde edilen dairelerin satilmasi seklinde
tanimlanmasi gerekeigi, dairelerin sayist, bir yil veya degisik siirelerde, ya da birden
fazla veya tek kisiye satulmasinin faaliyetin devamli oldugu anlamina gelmeyecegi, zira
faaliyetin arsanin alinmas ve dairelerin satilmast oldugu, bu durumda davacinin birden
fazla kere arsa alip miiteahhide verme ve kargiliginda bagimsiz boliim faaliyetinin
devamliliginin incelenmesi gerektigi, aksi takdirde hayatin olagan akisi icinde satin
alinan ve miras yolu ile edinilen arsalarin yillar gectikten sonra miiteahhide verilerek
kargiliginda temin edilen bagimsiz boliimlerin sadece satis sayisina bakarak ticari
faaliyet kapsaminda degerlendirilmesinin hatalt olacagy, bu kisilere basta fatura basmak,
yevmiye defteri tutmak, aylik beyanname vermek gibi yiikiimliiliikler getirmenin de
gercek gelirin vergilendirilmesi ve ticari kazancin devamliligy ilkesine aykiri olacags...”
bkz. Danistay 4. Dairesi, 2008/2968 E., 2009/1232 K. ve 16.03.2009 Tarihli Karari.
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belirlemeleri temelinde ticari kazang hitkiimlerine tabi oldugu diisiincesin-
dedir.”® Vergi yargisi ise farkli kararlari® bulunmakla beraber kat karsilig
ingaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibine verilen bagimsiz bolimlerin
satisindan elde edilen kazancin servetin sekil degistirmesi niteligine sahip
oldugu ve ticari faaliyet sayilamayacag goriisiinii savunmaktadir.

Vergi idaresinin de belirttigi gibi teknik anlamda burada birden ¢ok sat1s
isleminin varlig1 s6z konusudur. Ancak isin gercek mahiyeti distinildi-
giinde, arsasini ister nakit olarak isterse de arsa karsiliginda almis oldugu
kat ve daire olarak satsin, arsa sahibinin gerceklestirdigi islem arsaya deger
kazandirmakur ve bunun tek islem olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
Dolayzst ile s6z konusu iglem arizi yapilan bir iglemdir."”

¢) Ozel insaatta Avans ve Fatura

Ticari nitelikteki 6zel ingsaatlarin GVK'de agikca diizenlenmemis olma-
sinin yol agug belirsizliklere, vergi idaresi ile yarginin karst karsiya geldigi,
yukarida belirttigimiz durumlarin disinda da kargilagmaktayiz. Ozel inga-
atlarda vergiyi doguran olayin ger¢eklesmesine ragmen fatura diizenleme
zorunlulugunun katma deger vergisi kriterlerine gore gerceklesmesi konusu,
ozel ingaatlarin GVK'de agikea diizenlenmemis olmasinin yol agug: belir-
sizliklere baska bir 6rnek olarak gosterilebilir. Burada vergi idaresi ve yargt
konuya iliskin goris birligine sahiptir. Danistay’a gore kat kargilig1 ingaat
sozlesmesi kapsaminda edinilen bagimsiz bolimlerin satiglarina iliskin
olarak vergiyi doguran olayin tescille birlikte gergeklesecektir. Taginmazin

[28] Gelir Idaresi Bagkanlig1, 46480499-120[2015/1499]-57 Sayilt ve 25.5.2016 Tarihli
Ozelgesi.

[29] Danistay 4. Dairesi, 2010/1235 E., 2010/3644 K. ve 15.06.2010 Tarihli Karars; ...
arsa pay1 kargiliginda alinan taginmazlarin satuminin ticari bir organizasyon i¢inde
yuriitiilmesi veya bu tiir bir organizasyon i¢inde yiiriitilmemekle beraber kazang
saglamak amaciyla birden fazla alim ve saum iglerinde bulunulmasi halinde, faaliyetin
devamlilik gésterdiginin kabuliiniin gerektigi ve dolayisiyla, bu tiir faaliyet sonucu
elde edilen gelirin de ticari kazang sayilmasinin gerektiginin acik oldugu ve bir ticari
organizasyonun belirgin olmadigi durumlarda kazan¢ doguran islemin ¢oklugunun,
devamlilik unsurunu belirleyen en nesnel 6l¢ii oldugu...”

[30] Idris Varict ve Mehmet Emrah Binici, “Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Vergi Idaresi ile
Yargi Organlart Arasindaki Anlagmazliklar ve Céziim Analizleri,” Kiiresel Iktisat ve
Isletme Calismalar: Dergisi 6, no. 12 (Kis-2017): 161.
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tescil tarihinden 6nce teslim edildigine dair karine varsa fiilen kullanima
baslanilan tarih vergiyi doguran olayin meydana geldigi tarih olarak kabul
edilecektir.® Teslimden 6nceki 6demeler ise avans niteligindedir.®? Vergi
idaresi de benzer bir sekilde kat irtifakinin tesis edilmesi ve fatura veya benzeri
belgenin diizenlenmesi halinde, vergiyi doguran olay meydana gelecegini
belirtmektedir.”?! Ancak belirmek ve vurgulamak gerekir ki buradaki vergiyi
doguran olay, katma deger vergisine iliskindir. GVK’ye gore vergiyi doguran
olay gelirin elde edilmesidir. Kanimizca avans ad1 altinda da olsa gelir elde
edilmesi ile GVK acisindan vergiyi doguran olayin gerceklesmesidir. Bu
durumda faturanin kesilmesi gerekmektedir. Ancak gerek idare gerek yarg:
ozel ingaatlarin tesliminde ve fatura diizenlemesinde GVK hiikiimlerini
dikkate almamaktadir. Bu durumun en 6nemli sebebini GVK’deki bosluk
olusturmaktadir.

II. OZEL INSAATIN TiCARi NIiTELiGINE GELIR VERGISi KANUN TASARISI'NIN
GETIRDiGi DUZENLEMELERE KAPSAMINDA KARSILASTIRMALI BAKIS

Ulkemizde GVK 1960 yilinda kabul edilmis, yiize yakin sayida degisiklige
ugramus, ek, gecici ve miikerrer maddelerle birlikte toplamda 210 maddeyi
asmis bir kanundur. Mevzuaumizin Avrupa Birligi ile uyumlastirma istegi
de dustntldiginde mevcut GVK’nin KVK ile birlestirilerek, konumuz
da dahil pek ¢ok konuya agiklik getiren, sade ve anlagilir yeni bir GVK’ye
ihtiya¢ duyulmustur.

Yeni bir GVK ¢aligmalari somutlagarak, 2013 yilinda yasa tasarist halini
almigtr. Ancak s6z konusu Gelir Vergisi Kanunu Tasarist (bundan sonra
GVK Tasarisi olarak anilacaktir) yasalasmamistir. Tasarinin mimart déne-
min Maliye Bakaninin, tekrar Hazine ve Maliye Bakani olmasiyla 193
sayllt GKV’nin sadelesmesi ve yenilenmesine iliskin beklentiler tekrar dile
getirilemeye baslanmistir.

[31] Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu, 2022/1475 E., 2022/1727 K. ve
28.12.2022 Tarihli Karart.

[32] Danistay 3. Dairesi, 1991/2953 E., 1993/1524 K. ve 28.04.1993 Tarihli Karar.

[33] GIB, Izmir Vergi Dairesi Bagkanligi, 67854564-010-380 Sayili ve 28.07.2016 Tarihli
Ozelgesi.
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Gegen on yillik siire igerisinde yeni bir GVK, bir ihtiyag olarak hala
karsimizda durmaktadir. Zira on yil 6nce ve daha da 6ncesinde tartigilan
“ticari i, “ticari kazan¢,” “6zel ingaat” konularina vergi idaresi ile vergi yar-
gisinin yaklasim farkliligi, GVK'deki bosluklar nedeniyle devam etmektedir.
Arsa kargilig1 insaat sozlesmeleri ve ticari kapsamdaki 6zel insaatlar gibi
ckonominin bel kemigi alanlarda vergi kanunlarindaki bosluklarin orta-
dan kaldirilmasi, vergilerin kanuniligi ilkesinin bir alt ilkesi olan belirlilik

ilkesinin de bir geregidir.
Calismamizin bu bolimiinde 193 sayili GVK'deki diizenlemelerle, GVK

Tasarisinin kargilastirilarak, GVK Tasarisinin getirdigi yeni diizenlemelerin
neler oldugu ve konumuzla ilgili ihtiyaclar: ne 6l¢iide karsiladig1 aktarilmaya
calisilacaktir.

A) TiCARi KAZANC KAVRAMI YONUYLE

GVKTasarisinin 10. maddesinde mevcut GVK’nin 37. maddesine paralel
sekilde ticari kazanci ber tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar
seklinde tanimlamaktadir. GVK Tasarisinda, GVK’de diizenlenen ticari
kazang kavraminda olusan hukuk kurali boglugunun giderilmeye ¢aligildi-
gin1 gormekteyiz.

GVK Tasarisinin 10/2-¢ hitkmiinde, ticari bir organizasyon cergevesinde
tasinmaz alim satimi ve ingast igleriyle ugrasanlarin bu faaliyetlerinden elde
edilen kazanglarinin ticari kazang sayilacag: ifade edilmistir. GVK Tasarisinin
ticari kazanca iligkin diizenlemesi, yiirtirlukteki GVK diizenlemesinden iki
husus kapsaminda ayrilmaktadir.

Bunlardan ilki; GVK Tasarisinin 193 sayili GVK'de yer alan ticari kazang
kapsaminda sayilan islere birtakim eklemeler yapmis olmasidir. 193 sayils
GVK’nin 37/3'de diizenlenen 6zel okul ve hastanelerle benzeri yerlerin
isletilmesinden elde edilen kazanglara bakimevi ve benzeri yerlerin isletil-
mesinden elde edilen kazan¢lar eklenmistir.

193 sayilit GVK’nin 37/5. maddesinde diizenlenen kendi nam ve hesap-
larina menkul kiymet alim-satimi ile devamli olarak ugraganlarin bu faa-
liyetlerinden elde ettikleri kazanglar; menkul kiymet veya diger sermaye
piyasast araglarinin alim satimi dahil, ticari bir organizasyon cergevesinde
borsalarda dogrudan kendi nam ve hesabina veya borsa komisyoncusu, borsa
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ajani ve benzerleri aractligryla kendi hesabina alim satim yapanlarca bu
islerden elde edilen kazanglar seklinde degistirilmistir.
Ikincisi ve asil 6nem tagtyan degisiklik, 193 sayili GVK’nin 37/2-4

34]

maddesinde yapilan diizenleme®* ve ticari organizasyonun tanimina iliskin

olarak yapilan tanimlamadir.””

193 sayilt GVK’nin 37/2-4 maddesinde gayrimenkullerin alim, satim ve
insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazang
ticari kazang sayrlir hitkmiini kargilayan GVK Tasarisinin md.10/2-e hitkmi
su sekildedir: Ticari bir organizasyon cercevesinde tasinmaz alim satimi
ve ingast isleriyle ugrasanlarin bu faaliyetlerinden, elde edilen kazanglar
ticari kazang sayilir. Ticari organizasyona iliskin olarak 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu'nda yapilmayan agiklama GVK Tasarisinin 10/6 maddesinde
yapilmisur. Bu diizenlemeye gore bir faaliyetin ticari muhasebe tutmay:
gerektirecek hacim ve dnemde olmasi ya da faaliyetin izelligine gore isin;
sermaye veya yer tahsisi, personel istihdams, reklam ve tanitim gibi pazar-
lamaya yonelik islemlere girisilmesi, dis kaynak temini, ise mahsus makine
ve arag tedariki gibi suretlerle yiiriitiilmesi hallerinde ticari organizasyon
olusmus sayilrr.

Tanimdan anlagilacay tizere, ticari organizasyonun varliginin tespitinde
iki olgiit esas alinmistir: Bir faaliyetin ticari faaliyet sayilmast igin ilk olarak
ticari muhasebe tutmay: gerektirecek hacim ve 6nemde olmasi ve ikinci
olarak da faaliyetin 6zelligine gore isin; sermaye veya yer tahsisi, personel
istihdami, reklam ve tanitim gibi pazarlamaya yonelik islemlere girisilmesi,
dis kaynak temini, ise mahsus makine ve arag tedariki gibi suretlerle yiiri-
tilmesi gerekmekredir.

Bir faaliyetin ticari muhasebe tutmay: gerektirecek hacim ve dnemde
olmast, faaliyetin 6zelligine gore, sermaye tahsisi, personel istthdami, reklam
ve tanitim gibi pazarlamaya yonelik islemlere girisilmesi, dis kaynak temini,
ise mahsus makine ve ara¢ tedariki gibi haller ticari organizasyonun varligina
karine olarak kabul edilmistir.

GVK Tasarisinin gerek¢esinde ekonomik faaliyetin 6zelligine ticari orga-
nizasyondan bahsedilecektir. Buna gore;

[34] Gelir Vergisi Kanunu Tasarist madde 10/2-e.

[35] Gelir Vergisi Kanunu Tasarist madde 10/6.
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— Sermaye tahsisinin ekonomik faaliyetin yiiriitiilmesi icin gerekli ve
zorunlu olmasi;

— Ticari faaliyetin icrasinda personel istthdaminin gerekmesi;

— Ekonomik faaliyetin pazarlamaya yonelik tanitimlarla ekonomik birim
olarak algilanmasinin saglanmasi;

— Faaliyetin dis kaynak temini gerektirmesi ve bu surette finanse edilmesi;

— Faaliyetin mahsus makine ve ara¢ tedariki suretiyle devam ve ikmal
edilmesi gibi hallerde ticari organizasyondan bahsedilebilecektir.

Yine bir faaliyetin ticari muhasebe tutmay: gerektirecek hacim ve 6nemde
olmast durumunda da ticari organizasyonun varlig1 kabul edilecektir.

Gorildigi tizere GVK Tasarist ticari isler kavramini, TTK nin bir ticari
isletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller ticari islerdendir demek sure-
tiyle, ticari isletme agiklamasina paralel sekilde, ticari organizasyon agisin-
dan acik bir sekilde tanimlamigtir. Béylece 193 sayili GVK madde 37/2-4
diizenlemesinde, temel kriter olarak yer verilen devamlilik 6gesinin yerine
ticari organizasyon ol¢iitiintin gegirilmesi uygulamada devamlilik kriteri
ekseninde yapilan pek ¢ok tartisma ve ihtilafa son verecektir. Diger yandan
yine TTK'den farkli olarak kazan¢ saglama amaci, ticari isin tespitinde bir
kriter olarak yer almamys, ticari organizasyonun yukaridaki taniminda iceri-
len nitelikleri tagimasi yeterli sayilmistir. Esasen ticari organizasyona iligkin
yapilan tanimlama irdelendiginde vergi idaresinin mevcut uygulamasinda
yerlesmis bulunan ticari kazang saglama potansiyeli 6lgiitiinii kargilandig:
gorilir.

B) OZEL INSAAT YONUYLE

GVKTasarist, 193 sayili GVK'den farkl: olarak 6zel ingaatlara iliskin yeni
hiikiimler ihdas etmistir. GVK Tasarisinin 6zel ingaat igleri baslikli 14. mad-
desinde ve devaminda ticari isin kapsamyi, ticari faaliyete baglanilmasi, arsa
sahibi yoniinden iktisap edilmis olma halleri diizenlenmistir. GVK Tasarisinin
15. maddesinde ise 6zel insaatlarda kazancin nasil belirlenecegine iliskin
diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemeleri su sekilde tasnifleyebiliriz:
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1- Ticari isin Kapsami

GVK Tasarisinin 14. maddesindeki ilk diizenleme 6zel insaata iliskin ticari
kazancin kapsami belirlemektedir. Buna gore taahhiit niteligi bulunsun ya
da bulunmasin bagkasinin arsasi izerinde taginmaz inga etme faaliyeti ticari
kazang hiikiimlerine tabidir. Ayrica bu faaliyetin, taahhiit niteliginde olup
olmamasinin ticari kazang hitkiimlerine tabi olma noktasinda herhangi bir
onemi bulunmamaktadir.

Iktisap sekli ve tarihi ne olursa olsun, kendi arsasi {izerine insaat yapan
veya kat kargilig1 ingaat igleri dahil yapuranlarin bu insaat faaliyetlerinden
dogan kazanglari, ingaat faaliyetinin arsa sahibinin ticari igletmesi biinye-
sinde gerceklestirilmesi halinde ticari kazang hitkiimlerine tabi tutulmustur.

Kat karsilig1 ingaat igleri dahil baskasina yapurilan ingaatlarda, hasilatin
miiteahhit ile paylagilmasinin kararlagtirilmis olmast halinde, faaliyetin arsa
sahibi yoniinden de ticari faaliyet oldugu kabul edilmektedir.

2-Ticari Faaliyete Baglanildiginin Kabulii Halleri

Ticari faaliyete ne zaman baslandig1 konusunda tereddiide diisiilmesi
halinde GVK Tasarisinda ise baslanildiginin ne zaman baglanildiginin
belirlenmesi i¢in bazi kistaslar getirmistir. Buna gore, arsa sahibinin ticari
isletmesi kapsaminda yapilan ingaat isleri ile hasilat paylasimi kapsaminda
olup ticari faaliyet kapsaminda vergilendirilecek insaat isleri diginda arsa
sahibi tarafindan inga edilen veya ettirilen tasinmazlar ile kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi gercevesinde inga edilip arsa sahibine birakilan taginmazlarin
briit kapali alanlart toplaminin;®® bin metrekareyi asmasi halinde ilk satis
tarihinden itibaren ticari faaliyete baslanildigi kabul edilecektir.

Bes yiiz metrekare bir sinir olarak kabul edilmistir (bes ytiz metre kare
dahil). Bu sinirin agtlmamasi halinde ise ingaat faaliyeti nedeniyle arsa sahibi
yontinden ticari kazang hitkiimleri uygulanmayacakur.

[36] Metrekare biiytikliigiintin hesabinda, ayni takvim yili i¢inde insasina baglanan,
stirdiiriilen veya tamamlanan birden fazla insaat isi bulunmaktaysa, bu islerin tamami
topluca dikkate alinir. Mezk(ir metrekare biiyiikliiklerini ayri ayri veya birlikee,
biyiiksehir belediyeleri, il veya ilce sinirlart itibariyla ya da bagimsiz béliim ve miistakil
yapinin niteligine veya kullanim amacina gore yarisindan az ve iki katindan fazla
olmamak tizere yeniden belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir (GVK Tasarist 14/7.
madde).
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3- ktisap Edilmis Olma Halleri

GVK Tasarisinin 14. maddesinde olasi itilaf hallerinde arsa sahibinin
ingaat iktisap etmis sayilacag: halleri diizenlemistir. Burada da yine 500
m2 sinirinin getirildigini gormekteyiz. Buna gore, 500 m2’yi asan ingaa-
tin bitim tarihini takip eden takvim yili bagindan itibaren ti¢ takvim yils
icinde taginmaz satis1 yapilmamasi halinde, bu siirenin sonunda anilan
tagtnmazlar ingaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli {izerinden iktisap
edilmis sayilacakur.

Yapilan son satis isleminden baglayarak {i¢ yil icinde herhangi bir taginmaz
satist yapilmamasi durumunda ise ticari faaliyetin sona erdigi kabul edile-
rek satisa konu edilmeyen taginmazlar isletmeden ¢ekilmis sayilmaktadir.
[sletmeden cekilen tasinmazlar, insaatin bitim tarihindeki maliyet bedeli
tizerinden bu tarihte iktisap edilmis sayilir.

GVK Tasarisinda ayrica yukarida belirttigimiz her iki durumda da soz
konusu tagitnmazlarin bir ticari organizasyon kapsaminda olmaksizin satil-
masindan elde edilen gelir ticari kazang hitkiimlerine gore degil, deger artist
kazanct hiikiimleri uyarinca vergilendirilecegi belirtilmektedir.

4- 0zel insaatlarda Maliyet Bedelinin Belirlenmesi

Ozel ingaat isleri 193 sayilt GVK 42. maddesi kapsamina girmemek-
tedir. Bu durumda miikellefler, kar veya zararin tespitinden isin bitimini
beklemeksizin yillik esasta vergilendirilirler.®”! Arsa kargilig1 insaat islerinde
miiteahhit tarafindan arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimlerin bedeli
Vergi Usul Kanununun 267/2. maddesinde yer alan “Maliyet Bedeli Esasina”
gore tespit edilirken; miiteahhidin s6zlesme geregi kendisine kalan bagimsiz
boliimlerin satis bedelleri piyasadaki arz ve talebe gore olusmaktadir.®

193 sayili GVK'den farkli olarak 6zel ingaatlarda kazancin nasil belirlene-
cegine iliskin diizenlemelere GVK Tasarisinin 15. maddesinde yer verilmistir.
Buna gore kat karsilig insaat islerinde arsa sahibine verilen tasinmazlarin
miiteahhit defter kayitlarinda olusan maliyet bedeli, miiteahhit yoniinden

[37] Funda Diril, “Insaat Sektoriinde Kazancin Tespiti ve Vergilendirilmesi,” (Doktora
tezi, Dokuz Eyliil Universitesi SBE Maliye ABD, 2010), 72

[38] Necmettin Giindiiz, “Arsa Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Emsal Olmayan Emsal
Bedel,” Vergi Raporu 84, no. 1, (Ocak 2015): 65.
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iktisap edilen arsa payinin maliyet bedeli sayilacaktir. Arsa sahibinin iktisap
ettigi taginmazlarin maliyet bedeli ise arsa sahibinin uhdesinde kalan arsa
payinin emsal bedeli ile miiteahhit defter kayitlarinda olusan maliyetlerden
arsa sahibine verilen taginmazlara isabet eden tutarin toplamindan olugur.

Kat kargilig1 ingaat isleri disinda kalan 6zel insaat islerinde arsa sahibinin
arsasini ingaat yapimina tahsis etmesi halinde, arsanin maliyet bedeli olarak
ingaatin bagladig1 tarihteki emsal bedeli esas alinir. Insa edilen tasinmazlarin
maliyet bedeli de arsanin emsal bedeline ingaat dolayisiyla katlanilan maliyet
ve giderlerin eklenmesi suretiyle tespit olunur. Insaat faaliyetine tahsis edilen
arsanin ticari bir igletmeye dahil olmasi halinde, arsanin emsal bedeli yerine
maliyet bedeli esas alinacakur.

Goriilecegi tizere GVK Tasarist, 193 sayili GVK'de 6zel ingaat faaliye-
tine iligkin vergi idaresi ile yargiyr karsi karsiya getiren bogluklari ortadan
kaldirmakla kalmamis, 6zel ingaat faaliyetine iliskin ayrintili diizenlemelere
yer vermistir.
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Ingaat faaliyetleri iilke ekonomisinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Ingaat-
larin iretiminde kullanilan iki yiize yakin sanayi ve ticari kalemiyle birlikte
degerlendirildiginde ingaat sektorii devasa bir ekonomik dev konumundadir.
Bu sektoriin ekonomiye katkisi kadar vergisel boyutuyla bakildiginda devlet
kasasina 6nemli katkilar da saglamaktadr.

Vergi gelirlerinin 6nemli birimlerinden birisi olmasina ragmen, 6zel
ingaatin 193 sayili GVK'deki yeri oldukga zayif birakilmistur. GVK'de, “her
tiirld ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanglar ticari kazan¢tir” hitkmii
ile “gayrimenkullerin alim, satim ve insa igleriyle devamli olarak ugrasanlarin
bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang sayilacagi” hitkmii diginda
GVK agisindan 6zel ingaatlarin vergilendirilmesine iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir.

Ozel ingaatlarin ticari is ve ticari kazang kapsamda degerlendirilmesine
iliskin GVK'de bagka bir kanuna bir atuf olmamasina ragmen vergi ida-
resinin ve vergi yargisinin ozel ingaatlarla ilgili referanslarini farkli kanun
hitkiimlerinden almasi, GVK’nin 6zel insaatlarla ilgili diizenlemelerindeki
eksikligin en 6nemli gostergesidir. Bu durum ayni zamanda vergilerin
kanuniligi ilkesine de aykirilik teskil edecektir.

Verginin kanuniligi ilkesine aykirilik olugturabilecek bir diger durum ticari
kazang¢ amaci olmaksizin gergeklestirilen bir faaliyetin ticari kazang kapsa-
mina alinmasidir. Beliremek gerekir ki GVK’ye gore vergilendirilebilmesi
icin ticari kazancin elde edilmis olmasi gerekmektedir. Vergi mevzuatumiz
kazan¢ saglama potansiyelini vergiyi doguran bir islem olarak gormemektedir.
Baska bir ifadeyle, kazan¢ saglama amaci unsurunun dikkate alinmayarak
yerine kazang saglama potansiyelinin varliginin gecirilmesi aslinda ticari
organizasyonun devamlilik unsuruna indirgenmesi anlamina gelir.

GVKde kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin ve tasinmazlarin satigindan
elde edilen gelirin hukuki niteligine iliskin bir diizenlemeye yer verilmemis
olmast da vergi idaresi ile yarginin farkli yaklagimlarina neden olmaktadir.
Zira Kat kargilig1 ingaat s6zlesmesi vergi idaresi tarafindan trampa s6zlesmesi
olarak kabul edilirken, yargi agisindan ise, hukuki acidan bir¢ok islemi ige-
ren ve arsanin degerlendirilmesi amacina yonelik, Kat Milkiyeti Kanunu
hikiimlerinin uygulamasini da gerektiren, tamamen kendisine 6zgii (sui
generis) bir hukuki muamele olarak nitelendirmektedir.
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Gelir Vergisi Kanunu A¢isindan Ozel Insaatlarin
Ticari Kazang Niteligi

On yil 6nce 193 sayili GVK’nin degistirilerek yiirtirliige girmesi diigii-
nillen GVK Tasarist, bugiin hala devam eden sorunlarin ¢6ziimii agisindan
onem tagimaktadir. GVK Tasarisinin, kazuistik bir yontemle hazirlanmig
olsa da 6zel ingaat kapsaminda ticari is, ticari kazang ve kat karsilig1 ingaat
faaliyetlerinde, bugiin vergi idaresi ile yargi arasinda tartisma konusu edilen
sorunlari biiytik 6l¢tide ortadan kaldirdigini sdyleyebiliriz.
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